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Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia sitä, miten IAS 40 (Sijoituskiinteistöt)-standardi ja siitä aiheutuvat 

muutokset tulevat vaikuttamaan suomalaisiin pörssiyrityksiin ja näin ollen niiden tilinpäätösten 

laatimiseen liittyviin toimintatapoihin. Tämän lisäksi tavoitteena oli tutkia laskentatoimen 

ammattilaisten suhtautumista IFRS-standardien mukanaan tuomaan tasekeskeiseen ajattelutapaan 

käypine arvoineen.

Tutkimuksen lähdeaineisto

Tutkimuksen lähdeaineistona käytettiin ammattikirjallisuutta sekä alan eri julkaisuja. 

Tutkimusaineistona käytettiin kyselytutkimuksen avulla saatuja vastauksia.

Käytetyt tutkimusmenetelmät

Tutkimuksessa käytettiin menetelmänä kyselytutkimusta. Kysely suunnattiin Helsingin pörssin 

päälistan kaikille yrityksille lukuun ottamatta ruotsalaista OMX Aktiebolag AB:ta. Monivalinta -ja 

avoimista kysymyksistä koostuva kyselylomake lähetettiin sähköpostilla 98:lle yritykselle.

T utkimustulokset

Sijoituskiinteistöjä omaavista yrityksistä enemmistö oli valinnut hankintamenomallin 

sij oituskiinteistöj ensä arvostukseen. Tämän lisäksi selvä enemmistö vastaajista kannatti 
hankintamenomallin säilyttämistä IAS 40-standardissa. Näistä tuloksista oli nähtävissä selvästi se, että 

hankintamenoihin perustuva ajattelutapa elää vielä voimakkaasti suomalaisessa kirjanpitokulttuurissa. 

Tästä huolimatta suuri enemmistö vastaajista hieman ristiriitaisesti kuitenkin kannatti IFRS:n 

tasekeskeistä ajattelutapaa. Näin ollen perinteinen hankintamenoihin perustuva ajattelutapa on 

selkeästi saamassa rinnalleen käypiin arvoihin perustuvan ajattelutavan.
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1 JOHDANTO

Yritystoiminnan kansainvälistyessä ja omistajapohjan laajentuessa kasvaa samalla tarve 

laadukkaalle sijoittaja-informaatiolle. Sijoittajat ovat kiinnostuneita relevantista 

tilinpäätösinformaatiosta, jonka pohjalta he voivat tehdä oikeita sijoituspäätöksiä. 

Kansainvälinen tilinpäätösnormisto, IFRS-standardisto (aiemmin IAS-standardisto) 

korostaakin juuri sijoittajan näkökulmaa ja pyrkii vastaamaan näin sijoittajien tarpeisiin. 

IFRS (International Financial Reporting Standards) korostaa taseen merkitystä 

tuloslaskelmaan verrattuna ja sallii samalla markkinaperusteisen arvostuksen perinteisen 

hankintamenoajattelun rinnalle.

IFRS-standardien korostamaan tasekeskeiseen ajatteluun liittyy kiinteästi varallisuuden 

käypien arvojen seuraaminen. Mahdollisuus käypien arvojen käyttämiseen onkin yksi 

IFRS-standardiston kiistellyimmistä puolista. Monet pitävät tätä mahdollisuutta IFRS:n 

suurimpana etuna perinteiseen tilinpäätöskäytäntöön verrattuna. Hankintamenoaj attelun 

kannattajat ovat esittäneet kuitenkin voimakasta kritiikkiä tätä ajattelua vastaan, sillä 

heidän mielestään käyvän arvon määrittäminen tarkasti voi olla hyvinkin vaikeaa ja 

samalla epäluotettavaa.

Mahdollisuus käyvän arvon käyttämiseen eli vaihtoehtoinen menettelytapa 

hankintamenomallin lisäksi on IFRS-standardistossa mm. aineellisten 

käyttöomaisuushyödykkeiden (IAS 16) ja aineettomien hyödykkeiden (IAS 38) osalta. 

Näitä eriä käsiteltäessä on mahdollista tehdä omaisuuserälle uudelleenarvostus käypään 

arvoon. Uudelleenarvostuksessa todettava arvonmuutos kirjataan omaan pääomaan ns. 

uudelleenarvostusrahastoon. Selvän poikkeuksen tällaiseen toimintatapaan tekee IAS 40 

(Sijoituskiinteistöt), jonka mukaan sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutokset kirjataan 

tuloslaskelman kautta, eli käyvän arvon lisäykset tuloutetaan tuloslaskelmassa ja 

vähennykset vähennetään kuluina tuloslaskelmassa. Tällainen menettely on omiaan 

lisäämään tuloksen voimakasta volatilisuutta ja täten vaikuttamaan merkittävästi 

yrityksen toimintaan. IAS 40:n poikkeava menettely muodostaakin mielenkiintoisen 

kysymyksen siitä miten IFRS:ää soveltamaan joutuvat yritykset vastaanottavat
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standardin ja sitä kautta myös miten standardi vaikuttaa yritysten erilaisiin 

toimintatapoihin ja arvostustapoihin.

1.1 T utkimusongelma j a raj aus

Tutkimuksen pääasiallisena tutkimusongelmana on se, miten IAS 40 (Sijoituskiinteistöt)- 

standardi ja siitä aiheutuvat muutokset tulevat vaikuttamaan suomalaisiin pörssiyrityksiin 

ja niiden tilinpäätösten laatimiseen liittyviin tekijöihin. EU:ssa 7.6.2002 hyväksytyn 

IAS-asetuksen mukaisesti suomalaiset pörssiyritykset joutuvat muiden Euroopan unionin 

alueen julkisesti noteerattujen yritysten tavoin laatimaan konsernitilinpäätöksensä 

kansainvälisten IFRS-standardien mukaan 1.1.2005 alkaen. Keskeisenä kysymyksenä 

muutoksessa Suomen kirjanpitolaista IFRS:ään on tutkimusongelmaa koskien 

mahdollisuus käyvän arvon käyttämiseen sijoituskiinteistöjen arvostuksessa ja siitä 

aiheutuvat muutokset raportoinnissa. IAS 40 luo kiinnostavan pohjan 

tutkimusongelmalle, sillä standardi on suhteellisen uusi (voimassa 1.1.2001 lähtien, 

uudistettu versio 1.1.2005 alkaen), sekä käyvän arvon käytön mahdollisuuden kautta yksi 
suurimmista muutoksista aiemmin sovellettuun Suomen kirjanpitolakiin verrattuna.

Tutkimus on rajattu käsittelemään pelkästään IAS 40:stä aiheutuneita muutoksia, joten 

siinä käsitellään pääasiallisesti sijoituskiinteistöjen kirjanpidolliseen käsittelyyn liittyviä 

kysymyksiä. Tutkimuksessa käsitellään kuitenkin tämän lisäksi osittain myös käypiin 

arvoihin ja IAS 40:een liittyviä yleisiä kysymyksiä.

1.2 Tutkimusmenetelmä j a aineisto

Tutkimusmenetelmänä käytetään kyselytutkimusta (eli ns. survey-tytkimus), jossa 

haastateltavat vastaavat kysymyslomakkeessa esitettyihin kysymyksiin. Kysely sisältää 

monivalintakysymyksiä sekä avoimia kysymyksiä. Otos (98 kpl) koostuu kaikista 

Helsingin pörssin päälistan yritysten edustajista, lukuun ottamatta yhtä yritystä. Otokseen 

ei kuulu ruotsalainen OMX Aktiebolag, sillä kyselyyn otettiin mukaan pelkästään pörssin 

päälistan suomalaiset yritykset. Kyselyn tavoitteena on saada vastaus kustakin 

yrityksestä henkilöltä, joka on mukana IRFS-standardien käyttöönotossa tai vastaa siitä
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kyseisessä yrityksessä. Näin on tarkoitus saada laskentatoimen ammattilaisten 

mielipiteitä tutkimusongelmaan liittyvistä kysymyksistä.

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 myös sitä, kuinka 

yritykset suhtautuvat standardin eri osiin. Näitä ovat standardin mahdollistamat 

arvostustavat, tuloskiijausten merkitys, liitetieto-vaatimukset ja muut vastaavat tekijät. 

Edellä mainittujen tekijöiden lisäksi tutkimuksessa on osittainen paino sillä, miten 

vastaajat suhtautuvat historiallisten kustannusten ja käyvän arvon vastakkainasetteluun. 

IAS 40:n aiheuttamista muutoksista kirjanpitokäytännön karmalta johtuen myös näillä 

asioilla on merkitystä tutkimukselle.

Kyselylomakkeessa on erikseen kysymykset IAS 40:n käyttöön liittyville 

toimintatavoille ja enemmän yleisluontoisille kysymyksille. Tämä jaottelu kahteen eri 

osioon on tehty siksi, koska suhteellisen harvalla yrityksellä on omistuksessaan 

sijoituskiinteistöjä. Näin sijoituskiinteistöjä omaamattomat yritykset voivat myös 

osallistua tutkimukseen. Jälkimmäisen ja enemmän yleisluontoisen osion (В-osan) avulla 

on tarkoitus selvittää mielipiteitä yleisesti käyvistä arvoista ja IAS 40:n mahdollistamista 

toimintatavoista.

1.3 Tutkielman rakenne

Tutkielman ensimmäisessä kappaleessa (johdannossa) käydään läpi tutkimusongelma, 

tutkimuksen rajaus sekä käytettävä menetelmä ja aineisto.

Tutkielman toisessa kappaleessa käydään läpi omaisuuserien erilaisia määritelmiä sekä 

omaisuuserien arvostukseen liittyviä kysymyksiä. Erityisesti hankintamenojen ja käyvän 

arvon käyttöön perustuvien arvostusmenetelmien eroja pyritään tarkastelemaan hyötyjen 

ja haittojen kannalta.

Kolmannessa kappaleessa käsitellään sijoituskiinteistöjen arvostukseen liittyviä tekijöitä 

ja esitellään samalla kirjallisuudessa yleisimmin esitellyt arvostustavat sekä niiden edut 

ja haitat.
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Tutkielman neljännessä kappaleessa esitellään pääkohtaisesti IAS 40 kiijanpitostandardi 

ja sen sisältö. Kappaleen lopussa käsitellään IAS 40-standardin ja Suomen kiijanpitolain 

eroja sijoituskiinteistöjen kirjanpidollisen käsittelyn osalta.

Viidennessä kappaleessa esitellään tutkielman aihepiiriin liittyvä aikaisempi tutkimus. 

Kappaleessa esitellään käypiin arvoihin ja niiden tuomaan informaation liittyviä 

tutkimuksia sekä myös IAS 40-aiheisia tutkimuksia.

Tutkielman kuudennessa kappaleessa esitellään tutkimukseen liittyvä 

tutkimusmetodologia. Tähän liittyvät tutkimuksessa käytetty aineisto, tutkimuksessa 

käytetty menetelmä (haastattelututkimus) sekä mm. kyselylomakkeen koostamiseen 

liittyvät seikat.

Seitsemännessä kappaleessa esitellään tutkimus ja sen tulokset.

Johtopäätökset käydään läpi tutkielman kahdeksannessa kappaleessa, jossa kootaan koko 

tutkielma yhteen. Samassa kappaleessa käydään läpi myös ehdotukset mahdollisille 

j atko tutkimuksille.

1.4 Tutkielmassa käytetyt lyhenteet ja niiden selitykset

AICPA American Institute of Certified Public Accountants

Yhdysvaltalainen laillistettuja kirjanpitäjiä valvova ja ohjaava yhteisö. 

FASB Financial Accounting Standards Board

Yhdysvalloissa tilinpäätösstandardeja valvova viranomainen.

IAS International Accounting Standards

Kansainväliset tilinpäätösstandardit.

IASB International Accounting Standards Board

Laskentatoimen alan kansainvälinen järjestö.

IASC International Accounting Standards Committee

IASBm aiempi toiminimi.

IFRS International Financial Reporting Standards
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IASB:n uudet kansainväliset tilinpäätös-ja raportointistandardit. Koostuvat 

uusista IFRS-standardeista ja uudistetuista IAS-standardeista. Termejä 

IFRS ja IAS tullaan käyttämään rinnakkain.

SEC Securities and Exchange Commission

Yhdysvaltain arvopaperimarkkinavalvoj a.

UK GAAP United Kingdom Generally Accepted Accounting Principles 

Iso-Britanniassa käytössä oleva tilinpäätösnormisto.

US GAAP US Generally Accepted Accounting Principles.

USA:sta lähtöisin oleva tilinpäätösnormisto.

2 OMAISUUSERÄT

Yrityksen tase ja sen sisältämät tase-erät muodostavat perustan yrityksen toiminnalle. 

Taseen vastaavaa-puolen erät kertovat yrityksen varallisuuden, joten näiden erien 

arvostukseen liittyvät kysymykset ovat luonnollisesti tärkeitä ja merkittäviä. 

Laskentatoimen tutkimuksen parissa onkin tästä johtuen käyty pitkään keskustelua 

taseen omaisuuserien arvostuksessa käytettyjen eri menetelmien ja laskentamallien 

hyödyistä ja haitoista. Tässä kappaleessa käsitellään omaisuuserien käsittelyyn liittyvien 

yleisten asioiden lisäksi IAS 40:n mahdollistamaa käypien arvojen käyttöä.

2.1 Omaisuuserän määritelmä

Yrityksen toiminnan mahdollistavat ja sen varoihin kuuluvat omaisuuserät määritellään 

erään näkemyksen mukaan yrityksen taloudellisiksi resursseiksi, joista odotetaan 

koituvan taloudellista hyötyä tulevaisuudessa. Omaisuuserät määritellään samoin 

myöskin eriksi, joihin liittyy kiinteästi yrityksen määräysvalta, riippumatta siitä mitä 

kautta se on syntynyt. Erään toisen näkemyksen mukaan omaisuuserien voidaan sen 

sijaan katsoa olevan tämän hetkinen koostumus investoidusta pääomasta. Tämä liittyy 

käsitykseen, jonka mukaan yrityksen tase ei kuvaa taloudellista asemaa vaan se on 

laskelma yrityksen pääoman lähteestä ja koostumuksesta. (Belkaoui 2000, 129).
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Riippumatta eri koulukuntien näkemyseroista, laadittaessa yleisiä kriteereitä 

omaisuuserän voidaan katsoa omaavan seuraavat piirteet:

o Omaisuuserä edustaa taloudellisia resursseja 

o Omaisuuserä edustaa mahdollisia tulevia kassavirtoja yritykselle 

o Yritys vastaanottaa tulevat hyödyt omaisuuserästä

o Omaisuuserä kuvaa laillista oikeutta tiettyyn etuun, johtuu menneestä tai 

nykyisestä transaktiosta ja sisältää kaikki velvoitteet

Edellä mainittujen piirteiden lisäksi omaisuuserät ovat saaneet taloustieteilijöiden parissa 

aikojen saatossa hyvinkin erilaisia määritelmiä. Professori W.Patón nimitti vuonna 1922 

teoksessaan Accounting Theory omaisuuserää kaikeksi omaisuudeksi, jolla on arvoa. 

W.Paton sanoi, että omaisuus on mikä tahansa harkinta, materiaali tai muuten tietyn 

yrityskokonaisuuden omistama ja jolla on arvoa kyseiselle yritykselle. Toinen 1900- 

luvun alun taloustieteilijä, Charles Sprague, kuvasi teoksessaan The Philosophy of 

Accounts (Ronald Press 1907) omaisuuserää palvelusten varastoksi, joka vastaanotetaan. 

(Kam 1990, 102).

Tänä päivänä kansainvälisesti merkittävimmät tilinpäätösnormistot määrittelevät 

omaisuuserät melko yhtäläisesti. Yhdysvalloissa käytössä olevan US GAAP:n mukaan 

omaisuuserät ovat mahdollisia taloudellisia etuja, jotka ovat saatu tai hallinnassa tietyllä 

entiteetillä tuloksena menneistä toimista tai tapahtumista. IFRS määrittelee omaisuuserän 

myöskin hyvin samalla tavoin kuin US G A AP. Varoihin kuuluva omaisuuserä {asset) on 

IFRS:n mukaan ”yrityksen määräysvallassa oleva aikaisempien tapahtumien seurauksena 

syntynyt voimavara, josta yritykselle odotetaan koituvan taloudellista hyötyä 

tulevaisuudessa.” US GAAP:n ja IFRS:n samankaltainen määrittely omaisuuserälle 

johtuu siitä, että IFRS pohjautuu voimakkaasti US GAAP:iin. Tämän lisäksi on 

luonnollista, että omaisuuserälle on vakiintunut suhteellisen yhdenmukainen merkitys. 

Selkeän määritelmän johdosta ei juuri ole tarvetta siihen kohdistuvalle akateemiselle 

keskustelulle. Akateemisen keskustelun painopiste onkin enemmän omaisuuserien 

arvostukseen liittyvissä kysymyksissä, mikä on tietenkin aiheen merkittävyydestä 

johtuen ymmärrettävää.
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2.2 Omaisuuserien arvostus

Omaisuuserän käsitteen määrittelyä merkittävämpänä kysymyksenä ja keskustelun 

aiheena ovat olleet pitkään omaisuuserien arvostukseen liittyvät kysymykset. Oikeasta 

arvostustavasta on käyty keskustelua jo pitkään, mutta asia ei ole vieläkään saanut 

lopullista tai pikemminkin täysin oikeaa ratkaisua.

Teoreettisesti ajateltuna arvostuksessa on tarkoitus selvittää omaisuuserän 

mahdollisimman oikea arvo. Kysymys onkin siitä mikä arvo on oikea kuvaamaan 

omaisuuserää parhaiten. Tällöin voidaan käyttää useita rahallisia mittareita. Näitä 

mittareita ovat esimerkiksi omaisuuserän hankintahinta, uudelleenhankinta hinta, 

nykyarvo ja muut vastaavat arvot. Näiden eri mittareiden paremmuudesta on käyty 

keskustelua jo pitkään. Itse mittarin valinnan lisäksi on tärkeää arvioida informaation 

oikeellisuutta. Jotta informaatio olisi mahdollisimman oikeaa, tulee tarkastella yrityksen 

toimintaa. Tämän tarkastelun avulla on tarkoitus valita se rahallinen arvo, joka parhaiten 

antaa tietoa yrityksestä tiedon käyttäjille. (Kam 1990, 136).

2.2.1 Todellinen taloudellinen arvo

Kuten aiemmin tuli esille, teoriassa paras arvo olisi se, joka antaisi eniten relevanttia 

tietoa yrityksestä tiedon käyttäjille eli sidosryhmille. Kaikista käytännöllisin arvo olisi 

tällöin omaisuuserän todellinen taloudellinen arvo. Todellinen taloudellinen arvo on 

kuitenkin hyvin subjektiivinen käsite, mikä johtuu eri ihmisten preferensseistä koskien 

eri muuttujia. Tästä johtuen omaisuuserän todellista taloudellista arvoa on käytännössä 

suhteellisen vaikea määrittää. Omaisuuserää arvostettaessa on siten käytettävä erilaisia 

arvostusmenetelmiä. Näitä menetelmiä/mittareita ovat mm. historiallisiin kustannuksiin 

perustuva hankintameno, uudelleenhankintahinta sekä nykyarvo. Laskentamenetelmien 

avulla saaduista tuloksista käytetään yleensä nimitystä kustannus tai arvo, riippuen 

tilanteesta. (Kam 1990, 137).

On huomattava, että käsitteillä kustannus ja arvo on eronsa. Kustannuksesta puhuttaessa 

kyseessä on vaihtoehtoiskustannus, eli tietyn arvoinen uhraus jonka perusteella odotetaan
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saavan jotakin saman tai suuremman arvoista. Kustannukseen liittyy laskentatoimessa 

usein käytettyjä käsitteitä, kuten esimerkiksi historiallinen kustannus, kiinteä kustannus, 

muuttuva kustannus, standardikustannus ja yms. termit. Kustannus on käsitteenä tärkeä, 

sillä se on todiste siitä arvosta, joka on vastaanotettu. Amerikkalainen taloustieteilijä 

William Patón piti jo 1940-luvulla tätä käsitettä merkittävänä. Hänen mukaansa käsite 

kustannus oli merkittävä pääasiassa siksi, koska se arvioi käyvän arvon hankintahetkellä. 

Kustannus ei ollut kuitenkaan hänen mukaansa tärkeä pelkästään siksi, koska se ilmaisee 

summan joka on maksettu, vaan siksi, että se on arvon mitta kyseiselle hankinnalle. 

(Kam 1990, 139).

Eroistaan huolimatta käsitteillä kustannus ja arvo on yhtymäkohtansa. Ne liittyvät 

toisiinsa siten, että kustannus on syntynyt siksi, koska sen perusteella odotetaan 

vastaanotettavan jotain jolla on arvoa . Käsite arvo itsessään viittaa tietyn henkilön tai 

taloudellisen yhteisön ja taloudellisen objektin väliseen suhteeseen. Tällöin on kyse siis 

preferenssistä kahden eri hyödykkeen välillä johtuen hyödykkeistä saatavista erilaisista 

tulevista eduista. (Kam 1990, 153).

2.2.2 Hankintameno

Kirjanpidon merkittävin kustannuskäsite on perinteisesti ollut hankintameno, eli 

hyödykkeen hankintahinta vähennettynä kertyneillä poistoilla. Hankintamenon 

merkittävyyden voidaan katsoa johtuvan eri tekijöistä. Ensinnäkin se on luonnollisesti 

objektiivinen mitta sille arvolle, joka on saatu hankittaessa hyödyke. Tämän lisäksi 

hankintameno on pohjana kirjanpidon eräille yleisille puiteoletuksille ja niihin 

pohjautuville periaatteille. Näitä periaatteita ovat esimerkiksi realisointiperiaate ja meno 

tulon kohdalle-periaate. Realisointiperiaatteen mukaan ainoastaan realisoituneet tulot ja 

menot merkitään kirjanpitoon. Näin ollen hallussapito voittoja eli arvonnousuja ei ole 

lupa merkitä tuloslaskelmaan. Meno tulon kohdalle-periaatteessa tulon ansaitsemiseksi 

uhratut menot on asetettava samaan tuloslaskelmaan tulojen kanssa. Edellä mainittujen 

tekijöiden lisäksi hankintamenon käyttö luo pohjan konservatiiviselle 

kirjanpitokäytännölle, jolloin hallussapito voittoja ei pääse syntymään. Tämän ohella 

hankintamenon käyttö luo pohjan omaisuuserien arvojen objektiiviselle käsittelylle.
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Tällä tarkoitetaan sitä, että näin ei tarvitse tehdä subjektiivisia arvioita esimerkiksi 

omaisuuserien arvoille hallussapito voittojen myötä.

Kiijanpidon eräitä perusperiaatteita tukevista puolistaan huolimatta hankintamenon 

käyttö on saanut runsaasti kritiikkiä osakseen. Kritiikki on erityisesti lisääntynyt viime 

aikoina yrityksiä koskevien eri sidosryhmien kuten esimerkiksi sijoittajien taholta. 

Hankintamenon yksi perimmäisistä ongelmista on ollut sen taijoaman informaation 

vanheneminen taloudellisessa mielessä. Tällöin sijoittajan näkökulmasta ajatellen 

tilinpäätöksestä esiintulevalla informaatiolla ei ole juurikaan yhteyttä tilinpäätöserien 

tämänhetkiseen taloudelliseen arvoon. Tämä ongelma on noussut esille yksityisen 

omistuksen lisääntyessä ja sijoittajien vaatiessa relevanttia tietoa sijoituspäätöstensä 

pohjaksi.
Edellä mainittujen asioiden lisäksi hankintamenon käyttöön perustuvaa järjestelmää on 

kritisoitu nykypäivänä myös monella muulla tavalla. Bariev & Haddad esittävät 

artikkelissaan "Fair value accounting and the management of the firm" (Critical 

Perspectives on Accounting (2003) 14 383-415) seuraavanlaista kritiikkiä

hankintamenon käyttöön perustuvaa laskentamallia kohtaan:

Se vääristää yrityksen todellisen taloudellisen tilanteen esittämisen ja samalla 

mahdollistaa tuloksen vääristämisen.
Hankintamenoa käytettäessä yrityksen tase on täysin vääristynyt ja näin ollen samalla 
osakepääoma on epämuodostunut. Tämän lisäksi myös tuloslaskelma on vinoutunut. 

Hankintamenon käyttöön perustuva järjestelmä asettaa kaiken tilinpäätöksen 

välittämän tiedon arvon kyseenalaiseksi tehden samalla tilinpäätösanalyysin 

vaikeaksi ja hankalaksi suorittaa.

Kuten voidaan havaita, keskeisin kritiikin kohde hankintamenoa käytettäessä on sen 

tarjoaman informaation hyödyttömyys tilinpäätöshetkellä. Tähän ongelmaan useat 

kirjoittajat tarjoavat käypien arvojen käyttämiseen perustuvaa laskentamallia, jonka 

avulla pyritään saamaan luotettavampaa informaatiota yrityksen todellisesta 

taloudellisesta tilanteesta.
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2.2.3 Käyvän arvon laskentamalli

Analysoitaessa kiijanpitostandardien kehittymistä voidaan havaita kiintoisa ilmiö. 

Historiallisiin kustannuksiin perustuvan laskentamallin rinnalle ja sen korvaajaksi on yhä 

enemmän noussut käyvän arvon käyttöön perustuva laskentamalli. Tämä kehitys on 

osoitus tilinpäätösinformaation käyttäjien muuttuneista tarpeista ja samalla standardien 

asettajien toimista informaation lisäämiseksi.

Käyvän arvon laskentamalli ei ole mikään täysin uusi ilmiö, sillä siitä on ollut 

keskustelua laskentatoimen asiantuntijoiden parissa jo 1940-luvulta lähtien. Vuonna 

1947 USA:ssa kirjanpidon kansallinen instituutio Committee on Accounting Procedure 

(CAP, 1953) esitteli ensimmäistä kertaa termin markkina (market) muun kuin 

sijoitusomaisuuden yhteydessä. Kyseessä oli CAP:n julkaisema Accounting Research 

Bulletin, joka käsitteli varaston arvostusta. Kyseessä oli ensimmäinen kerta jolloin 

käytettiin termiä myyntihinta raportoitaessa taseessa olevia varallisuuseriä. (Barlev 2003, 

388).

Markkinahintoihin perustuva arvostus sai tämän jälkeen jatkoa useissa tutkimuksissa, 

lähinnä USA:ssa. Moonitz (1961) esitti konseptin markkina-arvo amerikkalaisen 

AICPA:n alulle laittamassa projektissa, jonka tarkoituksena oli kehittää uusia ratkaisuja 

kirjanpidon ongelmiin. Tutkijat Sprouze ja Moonitz (1962) jatkoivat tätä projektia 

esittelemällä käsitteen markkinahinta ehdottaen samalla, että myytävissä olevat 

sijoitukset tulisi arvostaa markkinahintaan. 1960-ja 1970-luvuilla myös monet muut 

akateemikot julkistivat markkina-arvoon perustuvaa kirjanpitoa tukevia tutkimuksia. 

Näistä merkittävimpinä pidetään Edwardsin ja Bellin (1961), Chambersin (1966) ja 

Sterlingin (1970) kirjoituksia, jotka ovat merkkipaaluja käypiin arvoihin perustuvan 

kirjanpidon kehityksessä. (Barlev 2003, 390).

Edellä mainituista akateemikoista mainittakoon esimerkiksi australialainen R.J 

Chambers, joka kuvasi teoksessaan Accounting Evaluation and Economic Behaviour 

(New York, NY: Prentice Hall, 1966) käypiin arvoihin liittyviä kysymyksiä 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. ”. Tästä kommentista on selvästi 

nähtävissä kannanotto käypien arvojen etuun tämän hetkisen informaation kannalta.

Käyvän arvon malli on 1960-ja 1970-lukujen jälkeen saanut runsaasti kannatusta 

osakseen. USA:ssa kirjanpitoa ja siihen liittyvää lainsäädäntöä sääntelevä viranomainen 

FASB on ottanut standardistoonsa tiettyjä eriä koskien mahdollisuuden käyvän arvon 

käyttämiseen toimien näin SEC:n aloitteesta. SEC:n silloinen puheenjohtaja Douglas 

Breeden ilmoitti vuonna 1990, että käypä arvo on ainoa relevantti mittaustapa 

arvostuksessa. Samalla hän ehdotti, että kaikkien rahoitusinstituutioiden tulisi raportoida 

sijoituksensa markkina-arvon mukaan. Näin vahva kommentti vaikutusvaltaiselta taholta 

sai FASB:n tutkimaan käyvän arvon käsitteen esittelemistä kirjanpitoon. (Barlev 2003, 

393).

FASB:n rinnalla myös IFRS-normistosta vastaava IASB on ottanut standardistoonsa 

mahdollisuuden käyttää käyvän arvon laskentamallia tiettyjen tilinpäätöserien 

arvostuksessa. IASB:n toimet ovat FASB:n tavoin keskittyneet rahoitusinstrumenttien 

käsittelyyn käyvän arvon mukaan. Tämän lisäksi IASB on ottanut askeleen eteenpäin ja 

mahdollistanut käyvän arvon käytön mm. kahdessa eri tilinpäätösstandardissa, IAS 

40:ssä (Sijoituskiinteistöt) ja IAS 41:ssä (Maatalous).

IASB:n ottama suuntaus näiden kahden standardin kohdalla ei ole varmaan poikkeus, 

sillä mitä luultavimmin tulevaisuudessa käypien arvot käyttö tullaan lisäämään myös 
muihin tilinpäätösstandardeihin. Taustana tähän ovat sijoitusmarkkinoiden vaatimukset 

ajankohtaisesta ja mahdollisimman tehokkaasti hyödynnettävästä 

tilinpäätösinformaatiosta.

2.2.4 Käyvän arvon malli - hyödyt ja haitat

Historiallisiin kustannuksiin perustuvan kirjanpidon korvaajaksi ehdotettu käyvän arvon 

malli on saanut osakseen sekä kannatusta että kritiikkiä. Mallin kannattajien argumentit 

ovat selvät. Kannattajien mukaan käypien arvojen käyttäminen kirjanpidossa 

mahdollistaa paljon todenmukaisemman ja luotettavamman tilinpäätösinformaation. 

Yrityksen käyttäessä käypiä arvoja, sen tulee suhtautua paljon kriittisemmin
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omaisuuseriänsä arvottamiseen ja näin samalla uhrata aikaa oikeiden arvojen 

löytämiseen.

Käyvän arvon mallin vastustajat taasen painottavat kritiikissään erityisesti käyvän arvon 

määrittämiseen liittyviä epävarmuustekijöitä. Heidän mielestään käyvän arvon 

määrittäminen on epäluotettavaa ja voi johtaa huonoon lopputulokseen. Toki monet 

käypää arvoa kiritisoitavat myöntävät sen olevan hyvä arvostustapa tietyille tase-erille. 

Tätä mieltä on mm. yksi UK GAAP:n luojista, englantilainen Ron Paterson 

artikkelissaan "History is not bunk” (Accountancy Aug 2001, 101). Patersonin mielestä 

käypiin arvoihin perustuva arvostustapa on toimiva silloin, kun tieto hyödykkeen arvosta 

on saatavilla suoraan markkinoilta. Mikäli kuitenkin arvostus perustuu ennustettuihin 

tuleviin rahavirtoihin, on mukana hyvinkin helposti liikaa epävarmuutta aiheuttavia 

elementtejä. Tällaisia elementtejä ovat mm. ennusteiden perustuminen johdon omiin 

arvioihin ja laskelmiin.

Tämän tutkimuksen yksi keskeisimmistä tavoitteista onkin juuri selvittää tutkimuksessa 

mukana olevien yritysten näkemyksiä käypien arvojen hyödyistä ja haitoista. Tutkielman 

keskipisteenä oleva IAS 40 taijoaa tähän oivallisen pohjan, sillä se mahdollistaa kahden 
täysin erilaisen toimintavan käyttämisen. Näin ollen se jakaa helposti mielipiteet kahden 

ns. ääripään välille (hankintameno ja käypä arvo).

3 SIJOITUSKIINTEISTÖJEN ARVOSTUS

Sijoituskiinteistöt, joita pidetään hallussa joko vuokratuoton taikka omaisuuden 

arvonnousun takia voivat muodostaa yrityksestä riippuen joko hyvinkin tärkeän tai vain 

vähäarvoisen tase-erän kyseiselle yritykselle. Kiinteistösijoitusyhtiöille 

sijoituskiinteistöistä saatavat rahavirrat muodostavat niiden toimintaedellytyksen. Myös 

pankeilla ja vakuutusyhtiöille kiinteistöihin kohdistuvat sijoitukset voivat olla hyvinkin 

merkittäviä, sillä ne voivat muodostaa melko suuren osan niiden koko 

sijoitusomaisuudesta. Suurimmalle osalle tavallisista yrityksistä sijoituskiinteistöt taasen 

voivat olla täysin merkityksettömiä, sillä talousteorian valossa niiden ei ole edes järkevää 

sitoa omaisuutta esimerkiksi sijoituskiinteistöihin, mikäli ne eivät ole yrityksen 

toiminnan perustana (vrt. kiinteistösijoitusyhtiöt).
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Tässä kappaleessa esitellään kiinteistöomaisuuden arvostuksessa käytettävät yleisimmät 

arvostusmenetelmät. Nämä arvostusmenetelmät tulevat myöhemmin osittain esille 

käsiteltäessä IAS 40-kiijanpitostandardia ja sen mahdollistamia toimintatapoja.

3.1 Markkinahinta/vertailu-menetelmä

Yksi yleisimmästä arvostusmenetelmistä on mitä luultavimmin markkinahinta- 

menetelmä. Markkinahinta-menetelmää käytettäessä sijoittaja arvioi kiinteistön arvon 

vertaamalla sitä markkinoilla oleviin samankaltaisiin kiinteistöihin. Vertailukohteiksi 

valitaan äskettäin myydyt kiinteistöt, ja näin arvostetaan kiinteistö niiden perusteella 

saatavan informaation mukaan. Markkinahinta-menetelmää eli toisin sanoen ns. vertailu­

menetelmää käytettäessä on etuna se, että tällöin poistuu sijoittajan mahdollinen 

puolueellisuus. Tämä on toisin kun sellaisten menetelmien kanssa joissa sijoittajan pitää 

arvioida esimerkiksi tulevia kassavirtoja tai tarvittavaa korkokantaa. Vertailu-menetelmä 

antaa kiinteistön arvoksi sen, mitä tyypillinen sijoittaja odottaa kiinteistöltä ja siitä 

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

Vertailu-menetelmän yksinkertaisuudesta johtuen sillä on kuitenkin eräitä rajoittavia 

tekijöitä. Merkittävin näistä tekijöistä on yleensä riittävien myynti tietojen puuttuminen 

vertailua varten. Jotta saataisiin mahdollisimman oikea arvo kiinteistölle, tulisi olla 

riittävästi täysin vertailukelpoisia myynti tietoja. Mikään kiinteistö ei ole luonnollisesti 

täysin samanlainen kuin toinen, joten tällöin tulee tehdä joitain koijauksia. Näitä 

korjauksia tulee tehdä mm. vertailtavan myynnin ajankohdan suhteen, kiinteistön 
sijainnin suhteen ja käytetyn rahoituksen suhteen. Tämän lisäksi korjauksia tulee 

suorittaa fyysisten omaisuuksien kuten kiinteistön koon, iän ja muiden tekijöiden 

suhteen. Näiden korjausten avulla saadaan kiinteistöt paremmin vertailukelpoisiksi ja 

näin päästään todenmukaisempaan arvoon menetelmän avulla. (Jaffe, Sirmans 2001, 

316).

Vertailu-menetelmää käytettäessä prosessi koostuu viidestä eri vaiheesta. Ensimmäisessä 

vaiheessa tutkitaan markkinoita, jotta voidaan tunnistaa vertailtavat kiinteistöt joiden 

perusteella on saatavissa riittävästi tietoa. Tarkoituksena on löytää parhaiten sopivat 

kiinteistöt arviointia varten. Tämän jälkeen vertailtavien kiinteistöjen joukosta pyritään
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poistamaan sopimattomat kohteet. Prosessin kolmannessa vaiheessa vertaillaan 

vertailukohteiden eri tekijöitä kuten edellä mainittuja myynnin ajankohtaa, kiinteistön 

sijaintia, fyysisiä ominaisuuksia yms. tekijöitä. Tämän vaiheen jälkeen tulee arvioida 

edellä mainittujen tekijöiden vaikutusta myyntihintaan. Tässä vaiheessa tehdään 

tarvittavia korjauksia, jotta vertailtavan kiinteistön myyntihinta saadaan mahdollisimman 

totuudenmukaiseksi. Prosessin viimeisessä vaiheessa tehdään arvio kiinteistön arvosta 

perustuen tähän analyysiin.

3.2 Kustannus-menetelmä

Kustannuksiin perustuva lähestymistapa kiinteistöä arvostettaessa perustuu siihen 

argumenttiin, että sijoittaja ei ole valmis maksamaan kiinteistöstä enemmän kuin 

vastaavan kiinteistön valmistaminen maksaa. Näin ollen kiinteistön kustannukset 

muodostavat kiinteistön arvon. Kustannusten selvittäminen ei ole kuitenkaan aina 

yksiselitteistä, joten tämä menetelmä on vaikeampi toteuttaa verrattuna muihin 

perinteisiin arvostusmenetelmiin. Tästä johtuen kustannus-menetelmää käytetäänkin 

yleensä silloin kun muiden menetelmien edellyttämiä tietoja ei ole saatavilla kuten esim. 

myyntihintaa eikä kiinteistöstä saatavia tuloja. Kustannuksiin perustuvaa lähestymistä 
voidaan käyttää myös silloin kun punnitaan kiinteistön ostamisen vaihtoehtona 

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

Kustannus-menetelmän avulla kiinteistön arvo arvioidaan seuraavien kohtien kautta:

1. Aluksi arvioidaan maa-alueen arvo mikäli mahdollista.

2. Tämän jälkeen arvioidaan rakentamisesta, perusparantamisesta tai korjauksista 

johtuvat kustannukset.

3. Seuraa vaksi arvioidaan kiinteistön hankintamenon jaksotus eli poistot.

4. Nämä kerääntyneet poistot vähennetään tämän jälkeen rakentamisesta ja 

korjaamisesta johtuvista kustannuksista, jotta saadaan poistoilla vähennetty arvo.

5. Prosessin lopuksi maa-alueen arvo lisätään poistoilla vähennettyihin kustannuksiin.

Kustannuksiin perustuvassa arvostusmenetelmässä on luonnollisesti joitakin rajoituksia. 

Ensinnäkin se olettaa, että kustannukset vähennettynä poistoilla ovat sama asia kuin
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kiinteistön arvo. Vaikkakin olisi kyseessä hyvinkin uusi kiinteistö, niin tämä ei 

kuitenkaan aina pidä paikkaansa. Hyvin usein markkina-arvo voi olla aivan eri kuin 

kustannuksiin perustuva hinta. Tämä lisäksi ongelma tämän ajattelutavan kanssa on se, 

että kustannukset ovat usein vaikea arvioida tarkasti. Poistojen määrän arvioiminen ei ole 

myöskään aivan yksiselitteistä. Poistothan edustavat hankintamenon jaksotusta tietylle 

ajanjaksolle ja tällöin mukana on usein subjektiivisia arvioita ja samalla virheitä lisääviä 

elementtejä. (Jaffe, Sirmans 2001, 322).

3.3 Tulo-menetelmä

Kiinteistöihin sijoittavilla on yleensä päätavoitteenaan maksimoida sijoituksista saatava 

varallisuus. Sijoituksen arvo määritellään kiinteistön omistuksen perusteella saatavien 

tulevien tulovirtojen arvoksi. Tällöin käytetään sijoituksen arvostuksessa tuleviin 

tuloihin perustuvaa lähestymistapaa. Tulo-menetelmässä arvostuksen perustana on 

kiinteistöstä saatavat tulevat tulovirrat. Tätä menetelmää voidaankin soveltaa kaikkiin 

kiinteistöihin, jotka luovat tulovirran. Tulevien tulovirtojen lisäksi tulee arvioida 

tulovirtojen mallissa käytettävä korkokanta.

Tuloihin perustuvaa arvostustapaa käytettäessä tulee aluksi määritellä potentiaalinen 

bruttotulo, josta tulee sitten vähentää mahdolliset kustannukset jotta saadaan nettotulo. 

Tämän jälkeen tulee arvioida kaikkien tulevien nettotulojen arvo jakamalla ne 

tarvittavalla korkokannalla. Korkokanta kuvaa investoinnille asetettua tuottovaatimusta. 

Tulo-menetelmää tarkasteltaessa on huomattava, että kyseessä ei ole sama asia kuin 

myöhemmin esiteltävä diskontattujen kassavirtojen malli. Tulo-menetelmä olettaa 

kiinteistöstä saatavan tulon olevan sama joka vuosi, joka sitten jaetaan kiinteistöstä 

odotettavan tuottokorkokannan perusteella. Tulo-menetelmän kaava on seuraavanlainen:

jossa:

V = arvo
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I = odotettu tulovirta 

R = tuottokorkokanta

Kiinteistön arvo saadaan siis jakamalla siitä saatava vuosittainen tulovirta investoinnin 

tuottovaatimusta kuvaavalla korkokannalla.

On olemassa useita eri tapoja määrittää kaavassa tarvittava tuottokorkokanta, mutta 

yleisin niistä on seuraava kaava:

R = y-g

jossa:

R = tuottokorkokanta 

y = kiinteistöstä saatava tuotto

g = ennustettu kasvuvauhti kiinteistöstä saatavalle nettotulolle kiinteistön koko pitoajalle

Tätä mallia tarkasteltaessa on havaittavissa, että kyseessä on tietyllä tapaa sama 

lähestymistapa kuin Gordonin mallissa, jota käytetään oman pääoman arvostamiseen. 

Gordonin mallin kaava on seuraavanlainen:

(Bodie et ai, 2002, 567)

D
V =

jossa:

V = arvo 

D = osinko

k = markkinakorkokanta 

g = osingon kasvuvauhti

Kuten voidaan havaita, molemmat mallit perustuvat vuosittaiseen tulovirtaan, joka 

jaetaan tulon kasvuvauhdilla vähennetyllä markkinakorkokannalla.
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Tulo-menetelmän etuna kahteen aikaisemmin esiteltyyn menetelmään on se, että sitä 

käytettäessä pystytään reagoimaan markkinoilla tapahtuviin muutoksiin nopeammin kuin 

näissä muissa menetelmissä. Tämä johtuu siitä, että vertailu-menetelmä sekä kustannus- 

menetelmä riippuvat historiallisesta tiedosta, joten ne eivät pysty esittämään muutoksia 

rahoituksessa, tuloissa, kustannuksissa ja muissa tekijöissä. Tulo-menetelmän avulla 

voidaan tehdä tarvittavat muutokset tuloihin ja kustannuksiin heti kun ne tiedetään. 

(Jaffe, Sirmans 2001, 323).

Tulo-menetelmän eduista huolimatta sillä on kuitenkin joitain rajoituksia. Sitä ei 

luonnollisesti voida käyttää silloin kun kiinteistö ei tuota tulo virtoja. Tämä tapahtuu 

kuitenkin hyvin harvoin ellei kyseessä ole esimerkiksi yksityisasunto. Tulo-menetelmän 

suurempi rajoittava tekijä on käytettävä korkokanta. Oikean korkokannan löytäminen on 

aina vaikeaa ja samalla siihen liittyy usein paljon subjektiivisia arvioita. (Jaffe, Sirmans 

2001,330).

Edellä mainittujen puolien lisäksi tulo-menetelmän on heikkoutena on se, että se olettaa 

tulojen olevan joka vuosi samanlaisia. Tähän ongelmaan tarjoaa ratkaisun diskontattuihin 

kassavirtoihin perustuva menetelmä, joka ottaa huomioon tulojen vuosittaiset vaihtelut.

3.4 Diskontattuj en kassavirtoj en menetelmä

Erilaisten investointipäätösten tekemisessä on ollut jo pitkään käytössä diskontattuihin 

kassavirtoihin perustuva menetelmä. Menetelmä on myös viime aikoina yleistynyt 

analysoitaessa kiinteistösijoituksia. Käytettäessä diskontattuihin kassavirtoihin 

perustuvaa mallia (DCF), on sen etuna muihin edellä esiteltyihin menetelmiin verrattuna 

mallin joustavuus. Menetelmä mahdollistaa vuosittaisten tulovirtojen muuttamisen eikä 

pakota arvioimaan keskimääräistä vuosittaista tuloa samalla tavoin kuin tulo-menetelmä.

On olemassa oikeastaan kaksi eri DCF-mallia; nykyarvoon perustuva malli ja sisäisen 

korkokannan malli. Nykyarvomallia käytettäessä odotetut rahavirrat diskontataan tähän 

hetkeen sijoituksen tuotto-odotusta ja samalla riskejä kuvaavalla korkokannalla. Mikäli 

sijoituksista saatavien rahavirtojen nykyarvo ylittää uloslähtevät rahavirrat, on sijoitus
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kannattava. Uloslähtevien rahavirtojen ylittäessä sisääntulevat rahavirrat sijoitusta ei 

hyväksytä. (Jaffe, Sirmans 2001, 334).

Kaavan muodossa nykyarvomalli on seuraavanlainen:

n мпт \r CP

<=i Va t У) V"1"/;

jossa
IV= investoinnin arvo

N01 = investoinnista saatava nettotulo (vuosittainen)

NSP = nettomyyntihinta, eli sijoituksesta myytäessä saatava rahamäärä 

у = investoijan vaatima tuottokorkokanta diskontattaessa rahavirtoja 

n = aikaperiodien määrä

Investointi on siis kannattava mikäli IV > investoinnin hankintahinta (AP). Mikäli IV < 

AP, ei sijoitus ole kannattava eikä sitä tule tehdä.

Nykyarvomalli on suhteellisen yleinen sijoituskiinteistöjen arvostuksessa. Toinen ns. 

DCF-malleista, eli sisäisen korkokannan menetelmä on enemmän käytössä yrityksen 

sisällä investointipäätöksiä tehtäessä, johon se soveltuu hyvin. Sisäisen korkokannan 

mallissa investoinnin tuomia rahavirtoja verrataan sen vaatimien kustannusten kanssa ja 

näin lasketaan sijoituksen tuottama korkokanta. Sisäistä korkokantaa verrataan tämän 
jälkeen sijoituksesta haluttuun korkokantaan. Mikäli sijoituksen sisäinen korkokanta on 

suurempi tai yhtä suuri kuin haluttu korkokanta, on sijoitus hyväksyttävä. Mikäli 

sisäinen korkokanta on kuitenkin pienempi kuin haluttu korkokanta, tulee sijoitus hylätä.

Kaavan muodossa sisäisen korkokannan malli on seuraavanlainen:

h NOI, NSP„
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jossa:

AP = investoinnin hankintahinta

N01 = investoinnista saatava nettotulo (vuosittainen)

NSP = nettomyyntihinta, eli sijoituksesta myytäessä saatava rahamäärä 

r = investoinnin sisäinen korkokanta

Esimerkiksi taulukkolaskentaohjelmaa käyttäen voidaan selvittää investoinnin sisäinen 

korkokanta. Mikäli investoinnin sisäinen korkokanta eli r > y (sijoittajan vaatima 

tuottokorkokanta) on sijoitus hyväksyttävä. Mikäli kuitenkin r < y, ei sijoitus ole 

hyväksyttävä eli sitä ei tule tehdä.

On olemassa useita syitä, miksi diskontattuihin kassavirtoihin perustuvista menetelmistä 

on tullut vakiotyökaluja monissa nykyaikaisissa kiinteistösijoittamiseen perustuvissa 

tutkimuksissa. Niiden etuna on useita eri tekijöitä. Ne voidaan mm. muuttaa monien eri 

projektien käyttöön, ne ovat vähemmän kahlitsevia kuin muut mallit (esimerkiksi 

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

Keskeinen etu esimerkiksi juuri nykyarvomallia käytettäessä on sen antama 

mahdollisuus reagoida muuttuviin rahavirtoihin ja niiden ajoittumiseen. Tämä 

mahdollistaa vuosittaisten rahavirtojen yksilöllisen käsittelyn ja samalla mahdollistaa 

rahan aika-arvon huomioon ottamisen. Nykyarvomallin laskeminen on myöskin hyvin 

joustavaa, sillä nykyään monet tietokone-ohjelmat antavat mahdollisuuden mallin 

hyödyntämiseen ja samalla tuovat mahdollisuudet muutella mallin parametreja.

On kuitenkin huomattava, että pelkästään DCF-mallin käyttö ei takaa oikeaa 

lopputulosta. Tärkeää on myös sijoittajan syöttämisen arvojen oikeellisuus ja tätä kautta 

koko mallin luotettavuus. DCF-malleissa onkin juuri etuna niiden muunneltavuus, joka 

mahdollistaa sijoittajan tekemän tietynlaisen herkkyys-analyysin. Esimerkiksi nykyarvo- 

malliin syötettäviä arvoja on helppo muutella ja näin tutkia, miten eri parametrien 

muutokset vaikuttavat lopputulokseen. Juuri tätä mahdollisuutta eri sijoittajat ja 

taloushallinnon johtajat pitävät DCF-mallien todellisena etuna. (Jaffe, Sirmans 2001, 

339).
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4 IFRS-STANDARDIT JA IAS 40

Yleisesti kussakin maassa on pitkä historiallinen traditionsa oman maan 

tilinpäätöskäytännölle. Eri maiden tilinpäätöskäytännöistä löytyy periaatteellisella tasolla 

yhteisiä elementtejä. Näistä yhteisistä elementeistä huolimatta eri maiden 

tilinpäätöskäytännöt poikkeavat toisistaan siinä määrin, että tilinpäätösasiakirjoihin 

sisältyvä informaatio ei useinkaan ole vertailukelpoista eri maissa toimivien yritysten 

välillä. Koska pääomat liikkuvat yhä vapaammin yli maiden rajojen, on syntynyt tarvetta 

tilinpäätöskäytäntöjen yhdenmukaistamiseen eli harmonisointiin. Erityisesti 

arvopaperimarkkinoilla korostuu tilinpäätösinformaation vertailukelpoisuus: sijoittajat 

vaativat samoihin lähtökohtiin ja periaatteisiin perustuvan informaation tuottamista 

sijoituspäätöstensä pohjaksi. (Räty, Virkkunen 2002, 19).

Edellä mainituista lähtökohdista johtuen on syntynyt eri toimijoiden piirissä tarve ohjata 
kansainvälisen tilinpäätöskäytännön kehitystä. Laskentatoimen alan kansainvälinen 

järjestö IASB, joka toimi vuoteen 2001 asti nimellä IASC, on 1970-luvun alkupuolelta 

toiminut kansainvälisen tilinpäätöskäytännön parissa antaen laadintaa ja esittämistä 

koskevia standardeja. Aiemmin myös Yhdistyneet Kansakunnat ja OECD harjoittivat 

aktiivisesti omaa harmonisointityötään myös monikansallisten yritysten 

raportointikysymyksissä. YK:n ja OECD:n työ on viime vuosina vähentynyt 

tilinpäätöskysymyksissä ja saanut muita painopisteitä. Samalla IASB:n painoarvo 

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

4.1 IASB:n tausta

IASB:n edeltäjä IASC perustettiin 29.6.1973 eri maiden laskentatoimen ammattilaisten 

toimesta. Mukana olivat edustajat Australiasta, Kanadasta, Ranskasta, Saksasta, 

Japanista, Meksikosta, Alankomaista, Isosta-Britanniasta, Irlannista sekä Yhdysvalloista.

Vuonna 1982 hyväksyttiin uudistettu sopimus. Laajempi muutos organisaation 

rakenteeseen tuli organisaatiouudistuksen myötä vuonna 2001, jolloin ryhdyttiin 

käyttämään lyhennettä IASB aikaisemman IASC:n sijaan. Organisaation rakenne on 

järjestetty niin, että säätiömuotoinen (voittoa tavoittelematon) IASC Foundation
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huolehtii organisaation rahoituksesta ja hallinnoinnista. Säätiön hallitus nimittää jäsenet 

sekä IASB:iin että tulkintakannanottoja antavaan pysyvään komiteaan (International 

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

Edellä mainittujen elimien lisäksi uudistettuun organisaation kuuluu myös ns. neuvoa- 

antava toimikunta (Standards Advisory Council). Toimikunnan tehtävänä on antaa 

ohjeita hallitukselle koskien hallituksen työskentelyä, informoida hallitusta 

toimikunnassa edustettujen organisaatioiden ja henkilöiden näkemyksistä tärkeissä 

standardien antamisprojekteissa sekä antaa muita neuvoja hallitukselle. (Räty, Virkkunen 

2002, 23).

Vuoden 2001 hallinto-ja organisaatiorakenteen uudistuksessa IASB päätti samalla 

muuttaa standardien nimen aikaisemmasta IAS-standardeista IFRS-standardeiksi, koska 

standardien nimeä haluttiin laajentaa koskemaan laajemmin taloudellista 

tilinpäätösinformaatiota (esimerkkinä ympäristöraportit ja henkilöstötilinpäätökset). 

Samalla vuonna 1997 perustettu tulkintakomitea (Standing Interpretations Committee, 

SIC) sai uudeksi nimekseen IFRIC (International Financial Reporting Interpretation 

Committee). Tämän komitean tehtävänä on antaa tulkintakannanottoj a sellaisista 

kysymyksistä, joihin varsinaiset IFRS-standardit eivät anna vastauksia.

4.2 IASB :n tavoitteet

IASB:n tavoitteet ovat seuraavat:

(a) laatia yleisen edun nimissä korkealaatuisten, ymmärrettävien ja voimaan saatettavissa 

olevien yleismaailmallisten tilinpäätösstandardien kokonaisuus, joka edellyttää 

tilinpäätösten ja muun taloudellisen raportoinnin sisältävän korkealaatuista, läpinäkyvää 

ja vertailukelpoista informaatiota käytettäväksi apuna maailman pääomamarkkinoiden 

toimijoiden ja muiden käyttäjien taloudellisessa päätöksenteossa;

(b) edistää näiden standardien käyttöä ja tinkimätöntä soveltamista; 

ja



(c) toimia aktiivisesti kansallisten tilinpäätösnormeja antavien elinten kanssa, jotta 

kansalliset tilinpäätösstandardit ja IFRS-standardit lähentyisivät toisiaan korkealaatuisten 

ratkaisujen saavuttamiseksi.

4.3 Omaisuuserien käsittely IFRS-standardistossa

IFRS-standardisto määrittelee tilinpäätöksen perustekijöiksi taloudellisen aseman 

määrittämisen sekä tuloksen kuvaamisen. Tässä on hyvin nähtävissä aiemmin mainittu 

ero tämänhetkisen Suomen KPL:n (syksy 2004) ja IFRS-standardiston välillä. IFRS- 

standardisto korostaa selvästi sijoittajan näkökulmaa asettaessaan taseen tuloslaskelman 

edelle tärkeysjäijestyksessä. Taseen perustekijöiksi IFRS-viitekehys määrittelee varat, 

velat ja oman pääoman. Varoihin kuuluva omaisuuserä (asset) on IFRS:n mukaan 

yrityksen määräysvallassa oleva aikaisempien tapahtumien seurauksena syntynyt 

voimavara, josta yritykselle odotetaan koituvan taloudellista hyötyä tulevaisuudessa. 

Tällainen perustekijän määritelmän mukainen erä tulee kirjata, kun kaksi seikkaa 

toteutuu:

1. on todennäköistä, että siihen liittyvä vastainen taloudellinen hyöty koituu yrityksen 

hyväksi tai siirtyy pois yrityksestä

2. erällä on hankintameno tai arvo, joka on luotettavasti määritettävissä

4.4 Sijoituskiinteistöt IFRS:n mukaan - IAS 40

4.4.1 IAS 40:n tausta ja historia

IAS 40-standardin edeltäjä IAS 25 {Sijoitusten kirjanpidollinen käsittely) poistettiin IAS 

40:n tullessa voimaan 1.1.2001. Vuonna 1986 voimaantulleen ja 1.1.1987 alkaen 

voimassa olleen IAS 25 :n mukaan yrityksellä oli tarjolla useita vaihtoehtoisia tapoja 

käsitellä sijoituskiinteistöjä kirjanpidossa (poistoilla vähennetty hankintameno IAS 16:n 

Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet ensisijaisen menettelytavan mukaisesti, poistoilla 

vähennetty uudelleenarvostukseen perustuva määrä IAS 16:n salliman vaihtoehtoisen
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menettelytavan mukaisesti, arvonalentumisilla vähennetty hankintameno IAS 25:n 

mukaisesti taikka uudelleenarvostus IAS 25:n mukaisesti). Syy IAS 25 :n poistamiseen 

oli se, että se tuli tarpeettomaksi ajan myötä muiden standardien korvatessa sen. Näitä 

standardeja olivat IAS 38 Aineettomat hyödykkeet, IAS 39 

Rahoitusinstrumentit kirjaaminen ja arvostaminen sekä luonnollisesti IAS 40 

Sijoituskiinteistöt. Tämän lisäksi IAS 25:n tarjoamien moninaisten vaihtoehtojen ei 

katsottu edistävän tilinpäätösten vertailtavuutta, joten sen lopettaminen oli luonnollista. 

IAS 25 oli mukana aiemmin jo IASC:n hallituksen luonnoksessa E32 Tilinpäätösten 

vertailukelpoisuus, jossa se nimettiin mahdollisesti uudistettavaksi. Uudistamiseen ei 

ollut kuitenkaan tarvetta muiden standardien korvatessa sen ja näin sen jäädessä 

kattamaan enää pienen osan alkuperäisestä laajuudestaan.

IAS 40:n korvatessa IAS 25:n jotkut varsinaista standardia edeltäneen luonnoksen 

kommentoijista olivat sitä mieltä, että sijoituskiinteistöjen pitää kuulua IAS 16:n 

Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet soveltamisalaan ja ettei ole mitään syytä antaa 

erillistä standardia sijoituskiinteistöistä. He pitivät mahdottomana erottaa 
sijoituskiinteistöt IAS 16:n soveltamisalaan kuuluvista omassa käytössä olevista 

kiinteistöistä. Tämän lisäksi heidän mielestään luonnoksessa E64 ehdotettu käypään 

arvoon perustuva laskentamalli ei soveltunut sillä perusteella, että sijoituskiinteistön 

kyseessä ollessa käyvällä arvolla ei ole merkitystä ja joissakin tapauksissa käypä arvo ei 

ole myöskään luotettava.

Edellä mainituista kommenteista huolimatta IASC:n hallitus päätti hyväksyä IAS 40:n 

maaliskuussa 2000. IASC:n hallitus uskoi, että sijoituskiinteistöjen ominaisuudet 

poikkeavat riittävästi omassa käytössä olevan kiinteistön omaisuuksista, niin että 

erillinen sijoituskiinteistöjä koskeva standardi on tarpeen. Erityisesti hallitus katsoi, että 

informaatio sijoituskiinteistöjen käyvistä arvoista ja niiden käypien arvojen muutoksista 

on erittäin merkityksellistä tilinpäätöksen käyttäjille. On kuitenkin huomattava, että 

luonnoksessa E64 alun perin ehdotettu pelkkä käyvän arvon käyttö ei toteutunut 

lopullisessa standardissa. Hankintamenomallin katsottiin edelleen olevan tarpeellinen ja 

näin se jäi voimaan käyvän arvon mallin ohella toisena vaihtoehtona.

Toukokuussa 2002 IASB julkaisi laajan hankkeen useiden kansainvälisten 

tilinpäätösstandardien muuttamiseksi (Exposure Draft of Proposed Improvements to
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International Accounting Standards). Kyseisessä ehdotuksessa ehdotettiin myös eräitä 

muutoksia IAS 40-standardiin. Keskeisemmät ehdotukset olivat, että standardia 

muutettaisiin siten, että muulla vuokrasopimuksella kuin rahoitusleasingsopimuksella 

hankittu kiinteistö voisi tulla luokitelluksi sijoituskiinteistöksi. Tällöin käyvän arvon 

soveltaminen tällaisen omaisuuserän arvostamisessa olisi mahdollista. Tämän lisäksi 

IAS В harkitsi myös sitä, että käyvän arvon mallista tulisi ainoa sallittu arvostustapa 

sijoituskiinteistöissä. (Räty, 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, sillä ehdotus käyvän arvon mallista ainoana sallittuna 

arvostustapana ei toteutunut. Näin IASB päätti edelleen säilyttää nykyisen kaksijakoisen 

jäijestelmän. Tästä huolimatta suuntaus on kuitenkin voimakkaasti menossa kohti 

käypien arvojen mukaista arvostamista. Näin ollen IASB:n voi odottaa palaavan 

lähivuosina sijoituskiinteistöjä koskevan IAS 40:n hankintamenomallin poistamiseen. 

Todellinen muutos uudistetussa IAS 40-standardissa oli se, että myös muulla 

vuokrasopimuksella kuin rahoitusleasingsopimuksella hankittu kiinteistö voi tulla 

luokitelluksi sijoituskiinteistöksi. Tällöin kyseisen vuokrasopimuksen on kuitenkin 

täytettävä tietyt ehdot, että sen perusteella hankittu sijoituskiinteistö voidaan hyväksyä.

Taulukko 1 - IAS 40 - Historia

Lokakuu 1984, LASC:n hallituksen luonnos E26 Sijoitusten 

kirjanpidollinen käsittely

Maaliskuu 1986, IAS 25 Sijoitusten kirjanpidollinen käsittely

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 IAS 40 - Soveltamisala

IAS 40:n kappaleissa 2-4 määrätään standardin soveltamisalasta. Niiden mukaan 

standardia sovelletaan sijoituskiinteistöjen kirjaamiseen ja arvostamiseen sekä 

sijoituskiinteistöistä tilinpäätöksessä esitettäviin tietoihin. Standardissa käsitellään mm. 

rahoitusleasingsopimuksella vuokratun sijoituskiinteistön arvostamista vuokralle ottajan 

tilinpäätöksessä sekä muunlaisella sopimuksella vuokralle annetun sijoituskiinteistön 

arvostamista vuokralle antajan tilinpäätöksessä. Siinä ei kuitenkaan käsitellä IAS 17: 

Vuokrasopimukset kattamia aiheita, kuten esimerkiksi vuokrasopimusten luokittelua 

rahoitusleasingsopimuksiin ja muihin vuokrasopimuksiin eikä myöskään 

sijoituskiinteistöstä saatavan vuokratuoton kirjaamista.

Edellä mainittujen aiheiden lisäksi IAS 40 ei koske maataloustoimintaan liittyviä, 

maahan kiinnittyneitä biologisia hyödykkeitä, joita käsittelee IAS 41 Maatalous. IAS 40 

ei myöskään koske kaivosoikeuksia eikä minkäänlaisten uusiutumattomien 

luonnonvarojen etsintää ja erottamista.

4.4.3 Määritelmät

IAS 40 määrittelee sijoituskiinteistön siten, että se on kiinteistö (maa-alue tai rakennus - 

tai rakennuksen osa - tai molemmat) jota yritys (omistaja tai vuokralle ottaja 

rahoitusleasingsopimuksessa) pitää hallussaan pikemminkin hankkiakseen vuokratuottoa 

tai omaisuuden arvonnousua tai niitä molempia kuin:

(a) käyttääkseen sitä tavaroiden valmistukseen tai palvelujen tuottamiseen taikka 

hallinnollisiin tarkoituksiin;tai

(b) myydäkseen sen tavanomaisessa liiketoiminnassa.

Sijoituskiinteistöä pidetään siis vuokratuoton tai omaisuuden arvonnousun tai näiden 

molempien saamiseksi. Näin ollen sijoituskiinteistö kerryttää rahavirtoja pitkälti 

yrityksen muista varoista riippumatta. Tämä erottaa sijoituskiinteistön omassa käytössä
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olevasta kiinteistöstä. Omassa käytössä oleviin kiinteistöihin sovelletaan IAS-standardia 

16 Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet.

Standardin mukaan sijoituskiinteistöjä ovat esimerkiksi maa-alue, jota pidetään 

pikemminkin pitkäaikaisen arvonnousun vuoksi kuin tavanomaisessa liiketoiminnassa 

lyhyellä aikavälillä myytäväksi tarkoitettuna, maa-alue, jota pidetään toistaiseksi 

määrittelemätöntä vastaista käyttöä varten sekä tilinpäätöksen laativan yrityksen 

omistama (tai rahoitusleasingsopimuksella vuokralle ottama) rakennus, joka on annettu 

vuokralle yhdellä tai useammalla sopimuksella, jotka eivät ole 

rahoitusleasingsopimuksia.

IAS 40:n 1.1.2005 alkaen voimassaoleva uudistettu versio mahdollistaa myös muun kuin 

rahoitusleasingsopimuksella hankitun kiinteistön merkitsemisen sijoituskiinteistöksi. 

Tällöin kiinteistön tulee täyttää muut sijoituskiinteistön tunnusmerkit ja vuokralle ottajan 

tulee käyttää käyvän arvon mallia kiinteistön kirjaamisessa. Tämän lisäksi 

vuokrasopimusta tulee käsitellä niin kuin se olisi rahoitusleasingsopimus IAS 17 

mukaisesti.

Muita tärkeitä määritelmiä sijoituskiinteistön lisäksi IAS 40:ssä ovat käypä arvo sekä 

hankintameno. Käypä arvo on IAS 40 mukaan rahamäärä, johon omaisuuserä voitaisiin 

vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten 

välillä. Hankintameno taasen on omaisuuserän hankkimisesta suoritettujen rahavarojen 
määrä tai annetun muun vastikkeen käypä arvo omaisuuserän hankinta-tai 

valmistusajankohtana.

4.4.4 Kirjaaminen

IAS 40.16 mukaan sijoituskiinteistö merkitään varoiksi taseeseen silloin ja vain silloin, 

kun:

(a) on todennäköistä, että sijoituskiinteistöön liittyvä vastainen taloudellinen hyöty 

koituu yrityksen hyväksi; ja

(b) sijoituskiinteistön hankintameno on luotettavasti määritettävissä.
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IAS 40 noudattaa siis IFRS-standardien mukaisia yleisiä tilinpäätöksen perustekijöitä, 

joiden mukaan erien kiijaamisedellytykset syntyvät.

4.5 Arvostaminen ja arvostusmallit

4.5.1 Alkuperäinen arvostaminen

Lähtökohtana IAS 40:ssä on se, että sijoituskiinteistö arvostetaan alun perin 

hankintamenoon. Transaktiomenot sisällytetään alkuperäiseen arvoon. Ostetun 

sijoituskiinteistön hankintameno sisältää ostohinnan sekä mahdolliset hankinnasta 

välittömästi johtuvat menot. Näitä menoja ovat esimerkiksi asiantuntijapalkkiot 

lainopillisista palveluista, varainsiirtomenot ja muut transaktiomenot.

Mikäli sijoituskiinteistö on itse valmistettu, on sen hankintameno sille kertynyt 

hankintameno sinä päivänä, jona sen rakentamis -tai kunnostamistyö saadaan valmiiksi. 

Tuohon päivään asti yritys soveltaa IAS-standardia IAS 16 Aineelliset 

käyttöomaisuushyödykkeet. Tämän jälkeen siihen sovelletaan IAS 40:tä.

Jos kiinteistö on otettu vuokralle (leasing) ja luokiteltu sijoituskiinteistöksi, tulee sitä 

käsitellä rahoitusleasingsopimuksen mukaisesti IAS 17 standardin kautta. Kun sopimus 

merkitään kirjanpitoon ensimmäistä kertaa, se arvostetaan kiinteistön käypään arvoon 

sopimuksen alkamishetkellä. Kirjanpitovelvollisen on laskettava käyvälle arvolle 

vertailuarvo, joka on vähimmäisvuokrien (-leasingmaksujen) nykyarvo. Jos 

vähimmäis vuokriin perustuva nykyarvo on alempi kuin kiinteistön käypä arvo, kirjataan 

sopimus taseeseen tähän alempaan arvoon. Sama summa tulee kirjata samalla myös 

velaksi.

4.5.2 Myöhemmin toteutuvat menot

Myöhemmin toteutuvat menot lisätään jo kirjanpitoon merkityn sijoituskiinteistön 

kirjanpitoarvoon silloin, kun on todennäköistä, että yrityksen hyväksi koituu olemassa
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olevan sijoituskiinteistön alun perin arvioidun suoritustason ylittävää taloudellista 

hyötyä. Kaikki muut myöhemmin toteutuvat menot kirjataan kuluiksi sillä tilikaudella, 

jonka aikana ne ovat syntyneet.

4.5.3 Arvostaminen alkuperäisen kirjaamisen jälkeen

Arvostaminen alkuperäisen kirjaamisen jälkeen tehdään IAS 40 mukaan joko käyvän 

arvon mallin tai hankintamenomallin mukaisesti ja tätä menettelytapaa sovelletaan 

yrityksen kaikkiin sijoituskiinteistöihin. Laadintaperiaatteita voidaan IAS 8 mukaan 

muuttaa vapaaehtoisesti vain, jos muutos johtaa liiketoimien tai muiden tapahtumien 

tarkoituksenmukaisempaan esittämiseen yrityksen tilinpäätöksessä. Täten on siis erittäin 

epätodennäköistä, että siirtyminen käyvän arvon mallista hankintamenomalliin johtaisi 

tarkoituksenmukaisempaan esittämiseen. Tämä tarkoittaa sitä, että standardi asettaa 

”hiljaisesti” käyvän arvon arvostuksen hankintamenoon arvostamisen edelle.

Siitä huolimatta, että IAS 40 mahdollistaa kaksi eri arvostusvaihtoehtoa, niin kuitenkin 

standardi edellyttää, että kaikki yritykset määrittävät sijoituskiinteistöjensä arvot joko 

arvostamista varten (käyvän arvon malli) tai liitetietoa varten (hankintamenomalli). 

Standardi suosittelee myös sitä, että yritys käyttää sijoituskiinteistöjensä arvon 

määrittämiseen riippumatonta arvioitsijaa. Tämä ei ole kuitenkaan pakollista.

4.5.4 Käyvän arvon malli

Mikäli yritys valitsee käyvän arvon mallin, tulee sen arvostaa kaikki sijoituskiinteistönsä 

alkuperäisen kirjaamisen jälkeen käypään arvoon. Tähän on poikkeuksena kuitenkin se, 

että kaikissa tapauksissa yritys ei aina pysty määrittämään sijoituskiinteistön käypää 

arvoa luotettavasti. Tällaisessa poikkeuksellisessa tapauksessa tulee kyseinen 

sijoituskiinteistö arvostaa IAS 16:n (Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet) mukaista 

ensisijaista menettelytapaa käyttäen. Tällöin sijoituskiinteistä merkitään taseeseen 

sellaisen hankintamenon määräiseksi, josta on vähennetty kertyneet poistot ja 

arvonalentumisvähennykset. Sijoituskiinteistön jäännösarvo oletetaan nollan suuruiseksi.
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Edellä esitetystä toimintatavasta huolimatta tulee yrityksen arvostaa kaikki muut 

sijoituskiinteistönsä käypään arvoon lukuun ottamatta edellä mainittua tapausta.

*
IAS 40 määrittelee käyvän arvon mallista muun muassa seuraavia tekijöitä:

(a) Sijoituskiinteistön käypä arvo on yleensä sen markkina-arvo. Käypä arvo määritetään 

niin, että se on todennäköisin hinta, joka on järkevästi tarkastellen saatavissa 

markkinoilla tilinpäätöspäivän käyvän arvon määritelmän mukaisesti.

(b) Sijoituskiinteistön käyvän arvon tulee kuvastaa tilinpäätöspäivän, ei aikaisemman 

eikä myöhemmän ajankohdan, todellista markkinatilannetta ja olosuhteita.

(e) Sijoituskiinteistön käyvän arvon muutoksesta johtuva voitto tai tappio kirjataan 

tulosvaikutteisesti sillä tilikaudella, jonka aikana se syntyy.

(d) Käypää arvoa osoittavat yleensä parhaiten hinnat, joita tarkasteluhetkellä maksetaan 

toimivilla markkinoilla kiinteistöistä, jotka ovat samankaltaisia ja vastaavat 

sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan tarkasteltavana olevaa kiinteistöä ja joita koskevat 

vastaavanlaiset vuokra-tai muut sopimukset. Yrityksen tulee selvittää myös 

huolellisesti, poikkeaako kyseessä oleva kiinteistö niistä luonteeltaan, sijainniltaan, 

kunnoltaan tai siitä koskevien vuokra-tai muiden sopimusten suhteen.

On huomattava, että mikäli ei ole olemassa (d)-kohdassa kuvattuja toimivilla 

markkinoilla määräytyviä hintoja, tulee yrityksen ottaa huomioon eri lähteistä saatavaa 

informaatiota. Tällaista informaatiota ovat esimerkiksi seuraavat:

luonteeltaan, kunnoltaan tai sijainniltaan poikkeavien kiinteistöjen tarkasteluhetken 

hinnat kyseisten erojen vaikutuksilla oikaistuna

viime aikoina toteutuneet hinnat vähemmän toimivilla markkinoilla oikaistuna 

muutoksilla, jotka ovat tapahtuneet kyseisten kauppojen toteutumispäivän jälkeen 

vastaisia rahavirtoja koskeviin luotettaviin arvioihin perustuvat ennakoidut 

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

IAS 40:een sisältyvä toinen mahdollinen arvostusvaihtoehto eli hankintamenoinani on 

identtinen IAS 16:n Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet ensisijaisen menettelytavan 

kanssa. Näin ollen sijoituskiinteistöt arvostetaan kertyneillä poistoilla ja 

arvonalentumistappioilla vähennettyyn hankintamenoon. Hankintamenomallin mukaan 

ei kuitenkaan arvosteta kaikkia sijoituskiinteistöjä, sillä mikäli sijoituskiinteistöt 

täyttyvät ehdot, että ne ovat myytäväksi tarkoitettuja, tulee niihin soveltaa IFRS 5- 

standardia Pitkäaikaisten omaisuuserien luovutukset ja lopetettavat toiminnot.

4.5.6 Siirrot ja vähennykset

IAS 40 käsittelee myös siirtoja toisista varojen ryhmistä sijoituskiinteistöihin tai 

sijoituskiinteistöistä toisiin ryhmiin sekä erilaisia vähennyksiä. Siirtoja tulee IAS 40 
mukaan tehdä vain silloin kun kyseessä on käyttötarkoituksen muutos. Tällä tarkoitetaan 

sitä, että esimerkiksi oman käytön alkaessa sijoituskiinteistö siirretään omassa käytössä 

olevaksi kiinteistöksi tai aloitettaessa myyntiä varten tehtävää kunnostusta, siirretään 

sijoituskiinteistö vaihto-omaisuudeksi. Näissä tapauksissa käytetään IAS 16 tai IAS 2 

mukaista menettelyä.

IAS 40:n vähennyksiä koskevan osuuden mukaan sijoituskiinteistö kirjataan pois 

taseesta silloin, kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistö poistetaan käytöstä pysyvästi 

eikä sen luovuttamisesta odoteta koituvan taloudellista hyötyä. Sijoituskiinteistön 

poistamisesta tai luovutuksesta syntyvä voitto tai tappio määritetään nettomääräisen 

luovutustulon ja omaisuuserän kiijanpitoarvon välisenä erotuksena ja merkitään tuloksi 

tai kuluksi tuloslaskelmaan.
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4.5.7 Tilinpäätöksessä esitettävät tiedot

Monien IAS/IFRS-standardien mukaisesti myös IAS 40:ssä edellytetään yrityksen 

esittävän tilinpäätöksessään laaja-alaisesti sijoituskiinteistöihin liittyviä liitetietoja. IAS 

40 näin lisää omalta osaltaan yrityksen tilinpäätöksessä olevien liitetietojen määrää ja 

samalla lisää tarvittavan työn määrää. Yrityksen tulee esittää mm. seuraavat tiedot:

Käyttääkö yritys käyvän arvon mallia vai hankintamenomallia.

Mikäli yritys käyttää käyvän arvon mallia, tulee sen esittää miten ja missä 

olosuhteissa sijoituskiinteistöt jotka ovat muun kuin rahoitusleasingin 

alaisia ovat luokiteltuja kirjattu sijoituskiinteistöiksi.

Kriteerit, jotka yritys on kehittänyt ja joita se käyttää sijoituskiinteistöjen 

erottamiseen omassa käytössä olevista kiinteistöistä ja kiinteistöistä, jotka 

pidetään tarkoituksena myydä ne osana tavanomaista liiketoimintaa.

Käypää arvoa määritettäessä käytetyt menetelmät ja tehdyt merkittävät 

olettamukset.

Missä määrin sijoituskiinteistöjen käypä arvo (taseeseen merkitty tai 

liitetietona esitetty) perustuu arvioon, jonka on tehnyt riippumaton 

arvioitsija.

Edellä mainittujen kohtien lisäksi yrityksen tulee esittää käytetystä mallista riippuen eri 

seikkoja. Käyvän arvon mallia käytettäessä tulee esittää sijoituskiinteistöjen tilikauden 

alun ja lopun kirjanpitoarvojen välinen täsmäytyslaskelma, joka osoittaa lisäykset, 

vähennykset, käypää arvoa koskevista oikaisuista johtuvat nettomääräiset voitot tai 

tappiot ja muut muutokset. Mikäli yritys ei pysty määrittämään kaikkien 

sijoituskiinteistöjensä käypää arvoa luotettavasti, tulee sen esittää täsmäytyslaskelmassa 

kyseisiä sijoituskiinteistöjä koskevat tiedot erillään muista sijoituskiinteistöistä. Tämän 

lisäksi yrityksen tulee esittää tilinpäätöksessään mm. kuvaus sijoituskiinteistöistä, 

selostus siitä, miksi käypä arvo ei ole määritettävissä luotettavasti sekä mikäli 

mahdollista, arvioitu vaihteluväli, jolle käypä arvo hyvin todennäköisesti osuu.
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Hankintamenomallia sovellettaessa yrityksen tulee esittää muun muassa seuraavat tiedot:

- käytetyt poistomenetelmät

- taloudelliset vaikutusajat tai käytetyt poistoprosentit

- bruttomääräinen kiijanpitoarvo ja kertyneet poistot
- sijoituskiinteistön tilikauden alun ja lopun kirjanpitoarvojen välinen 

täsmäytyslaskelma, joka osoittaa mm. lisäykset, vähennykset ja poistot, 

sekä sijoituskiinteistöjen käypä arvo

Edellä esitettyjen tietojen lisäksi yrityksen tulee esittää myös IAS 17 (Vuokrasopimukset) 

edellyttämiä tietoja.

4.6 IFRS ja KPL - keskeiset erot sijoituskiinteistöjen arvostuksessa

Toisin kuin IFRS-standardistossa, Suomen kiijanpitolainsäädännössä ei ole erikseen 

olemassa säädöksiä sijoituskiinteistöjen tilinpäätöskäsittelystä. Sijoituskiinteistö, joka on 

hankittu tulojen aikaansaamiseksi usealla eri tilikaudella, merkitään pysyvien vastaavien 

aineellisten hyödykkeiden ryhmään. Poistojen kanssa toimitaan niin, että tontin (Maa-ja 

vesialueet) osalta ei yleensä tehdä poistoja. Tästä huolimatta tontin arvonalentumisen 

perusteella voidaan tehdä tulosvaikutteisia arvonalennusvähennyksiä. 

Sijoituskiinteistöön kuuluvan rakennuksen {Rakennukset ja rakennelmat) hankintameno 

vähennetään suunnitelman mukaisin poistoin. Myös sijoituskiinteistöön kuuluvasta 

rakennuksesta voidaan tehdä tontin tavoin arvonalentumisvähennys. Tällöin on kyseessä 

kuitenkin poikkeuksellinen, esimerkiksi tulipalosta johtuva arvonalentuminen. 

Arvonalentuminen voidaan ottaa huomioon vaihtoehtoisesti poistosuunnitelmaa 

muuttamalla. (Leppiniemi 2003, 175).

Pysyvien vastaavien arvonalennusvähennyksiä tehtäessä on huomioitava, että 

arvonalennus ei perustu hyödykkeen todennäköiseen luovutushintaan, vaan sen 

merkitykseen kirjanpitovelvollisen tulonhankinnassa. Koska sijoituskiinteistö ei ole osa 

kirjanpitovelvollisen tavanomaista tulonhankintaprosessia, sen todennäköisen 

luovutushinnan merkitys tasearvostuksessa on suurempi kuin pysyviin vastaaviin 

kuuluvien hyödykkeiden kohdalla tavanomaisesti. (Leppiniemi 2003, 175).
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Kuten voidaan havaita, eroavat IFRS ja Suomen KPL melko suuresti sijoituskiinteistöjen 

arvostukseen ja käsittelyyn liittyvissä kysymyksissä. IAS 40 asettaa aivan uudenlaiset 

vaatimukset sijoituskiinteistöjen käsittelylle ja samalla niiden pohjalta saatavalle 

informaatiolle. Voimakkaimmin IAS 40 tulee luultavimmin vaikuttamaan sellaisiin 

yrityksiin joiden taseesta suuri osa sij oituskiinteistöj ä. Tällaisia yrityksiä ovat 

kiinteistösijoitusyhtiöt ja pankit. Näiden yritysten kohdalla IAS 40 tulee aiheuttamaan 

eniten työtä arvon määrityksessä ja samalla myös vaikuttamaan tuloksen volatilisuuteen 

mikäli käytössä on käyvän arvon malli.

Sellaisille yrityksille joilla sijoituskiinteistöjen osuus taseesta on hyvin pieni, standardin 

vaikutus tulee olemaan huomattavasti pienempi. Tällaisten yritysten kohdalla IAS 40 

tulee kuitenkin aiheuttamaan jonkin verran työtä, sillä huolimatta sijoituskiinteistöjen 

vähyydestä tulee ne aina erotella muista kiinteistöistä ja samalla julkistaa niiden käypä 

arvo. Jokainen yritys joutuu siis kuitenkin käyvän arvon määrityksen prosessin läpi 

riippumatta valitusta arvostustavasta.

Edellä esitettyjen tekijöiden lisäksi on huomattava, että myös uudistuva Suomen KPL 

tulee muuttamaan IFRS:n ja Suomen KPL:n välisiä eroja. Odotettavissa on, että käypien 

arvojen käyttö tulee mahdolliseksi tiettyjen omaisuuserien osalta ja näin ollen yhdentää 

näitä kahta säännöstöä.

5 AIKAISEMPI TUTKIMUS

IAS 40 on yksi uusimmista IAS-standardeista, joten sen käyttöönotosta tai muista siihen 

liittyvistä aiheista ei ole saatavilla runsaasti tutkimuksia eikä myöskään julkaisuja 

muutamaa pro gradu-tutkielmaa lukuun ottamatta. Tietyistä IAS-standardeista kuten 

esimerkiksi IAS 39:stä (Rahoitusinstrumentit) on tehty huomattavasti enemmän 

tutkimusta. Yhtenä syynä IAS 40-aiheisten tutkimusten vähyyteen on varmasti se, että 

monet yritykset eivät ole vielä ottaneet käyttöön edes standardia, sillä se on muiden 

IFRS-standardien tapaan pakollinen vasta 1.1.2005 alkaen Euroopan Unionin alueen 

pörssilistatuille konserneille. Tämän tutkielman aihepiiriin liittyen tutkimuksia on 

enemmälti tehty käypien arvojen käytön avulla saatavan informaation arvosta.
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5.1 Käypiin arvoihin liittyvä tutkimus

Käypien arvojen käytön korreloimisesta osakekursseihin on tehty suhteellisen paljon 

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

(1994), Eccher et AI (1996) sekä Beatty et AI (1996). Suurin osa tutkimuksesta on 

painottunut USA:n osakemarkkinoiden reagoimiseen tutkittuihin käytäntöihin.

Barth (1994) tarkasteli tutkimuksessaan sitä, miten amerikkalaisten pankkien arvopaperi- 

sijoitusten laskennalliset käyvät arvot ja näihin käypiin arvoihin perustuvat voitot ja 

tappiot heijastuivat osakkeiden hintoihin verrattuna siihen, jos hankintamenoihin 

perustuvia arvoja käytetään. Tarkoituksena oli määrittää, kumpi arvostustapa on 

relevantimpi ja luotettavampi sijoittajille pankkien oman pääoman arvostusta varten. 

Aikaisempi tutkimus ei ollut esittänyt vahvaa näyttöä siitä, että käyvät arvot olisivat 

hankintamenoja relevantimpia ja luotettavampia sijoittajille. Näitä odottamattomia 

löydöksiä selitettiin sillä, että kyseessä olivat virheet käypien arvojen estimaateissa. 

Toinen selitys oli se, että tutkituissa yrityksissä oli eroja eri toimialojen välillä.

Barthin tutkimuksessa tarkasteltiin arvopaperisijoitusten julkistettuja käypiä arvoja, joita 

pidettiin luotettavampana kuin aikaisemmin tutkittuja käypien arvojen tietoja. Tämän 

lisäksi tutkimuksen otoksessa kaikki yritykset kuuluivat samaan toimialaan, eli 

pankkisektoriin. Tutkimukset tulokset osoittivat, että arvopaperisijoitusten käyvän arvon 

mukaiset estimaatit olivat huomattavasti suurempi selittävä tekijä kuin hankintamenojen 

mukaiset arvot. Löydökset arvopaperien voittoja ja tappioita koskien olivat sen sijaan 

erilaiset. Käypien arvojen paremmuus selittävänä tekijänä näissä tapauksissa 

hankintamenoihin verrattuna riippui käytetystä estimointikaavasta.

Eccher et AI (1996) tutkivat pankkien USA:ssa julkistamia tietoja sijoitusinstrumenttien 

käyvistä arvoista ja niiden yhteydestä informaation arvon relevanttiuteen 

(merkitsevyyteen) vuosina 1992 ja 1993. Julkistettujen tietojen taustalla oli USA:ssa 

käytössä oleva tilinpäätösstandardi SFAS 107, joka pakottaa kaikkien yritysten joilla on 

taseen loppusumma yli 150 miljoonaa dollaria ilmoittamaan käypien arvojen mukaiset 

arviot kaikista sijoitusinstrumenteistaan. Tutkimuksen tulokset osoittivat, että käypien 

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

mukaisen tilinpäätöksen informaation arvoa.

Beatty et AI (1996) tutkivat vakuutusyhtiöiden ja pankkien osakekurssien reagointia 

SFAS 115-tilinpäätösstandardin käyttöönottoon. SFAS 115-standardi edellyttää käypien 

arvojen käyttöä tiettyjen sijoitusinstrumenttien kirjanpidossa. Samalla standardi määrää, 

että toteutumattomat voitot ja tappiot näissä arvopapereissa tulee huomioida yrityksen 

omassa pääomassa. Standardin voimaantullessa sen kritisoitiin aiheuttavan epärealistista 

volatiliteettia omassa pääomassa. Tutkimustulosten mukaan standardin käyttöönotto 

vaikutti negatiivisesti tutkimuksen kohteena olleiden pankkien osakkeiden arvoihin, 

mutta samaa vaikutusta ei ollut vakuutusyhtiöiden osakkeiden arvoissa. Syynä tähän 

pidettiin standardin markkina-lähtöistä lähestymistapaa.

Dietrich et AI (2001) tutkivat kiinteistösi) oitusyrityksille Isossa-Britanniassa pakollisten 

sijoituskiinteistöjen vuosittaisten käypiin arvoihin perustuvien estimaattien 

luotettavuutta. Tutkimuksessa tuli esille useita mielenkiintoisia seikkoja. Tutkimuksessa 

esiin tulleiden seikkojen mukaan sijoituskiinteistöjen arvojen estimaatit aliarvioivat 

todelliset myyntihinnat ja ovat samalla huomattavasti tarkempia ja oikeellisempia arvoja 

myyntihinnasta kuin vastaavat hankintamenot. Tutkimukset osoittivat myös, että ennen 

käyvän arvon mallin voimaantuloa Isossa-Britanniassa yritysjohtajat pyrkivät 

valitsemaan hankintamenojen ja käyvän arvon välillä sen vaihtoehdon, joka johti 

parempaan tulokseen. Näiden tulosten lisäksi tutkimuksessa tuli esille myös se, että 

sijoituskiinteistöjen arvojen estimaattien luotettavuus lisääntyi, kun arvioitsijat olivat 

ulkopuolisia tai kun sisäiset arvioinnit tulivat isojen tilintarkastusyhtiöiden 

tarkastettavaksi.

5.2 IAS 40:een liittyvät tutkielmat

IAS 40-standardin suhteellisesta tuoreudesta johtuen siitä tai sen käyttöönotosta ei ole 

vielä tehty montaa tutkimusta tai selvitystä. Aihetta ovat kuitenkin tutkineet Muyingo 

(2003) ja Puhakainen (2003). Muyingon tutkimuksen tarkoituksena oli selvittää, kuinka 

ruotsalaiset pörssilistatut kiinteistösijoitusyhtiöt ovat valmistautuneet EU:n alueella 

pörssilistatuille konserneille 1.1.2005 alkaen pakolliseen IFRS-standardien
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käyttöönottoon. Tutkimus keskittyi pääasiassa IAS 40-standardin mahdollistaman 

käyvän arvon mallin analysointiin ja siitä aiheutuviin muutoksiin. Tutkielmaa varten 

haastateltiin eri toimijoita kiinteistömarkkinoilla Ruotsissa, sekä vertailun vuoksi Isossa- 

Britanniassa ja Hollannissa. Tutkimuksen tulokset osoittivat, että käyvän arvon mallia 

pidettiin historiallisiin kustannuksiin perustuvaa mallia parempana mm. sen antaman 

tarkemman informaation johdosta. Tutkimuksessa tuli myös ilmi, että pörssilistatut 

ruotsalaiset kiinteistösijoitusyhtiöt eivät ole valmiita ottamaan käyttöön käypään arvoon 

perustuvaa mallia pääasiallisesti johtuen käyvän arvon määrittämisestä johtuvista 

vaikeuksista ja epäselvyyksistä. Käyvän arvon määrittäminen tullaan tutkimuksen 

mukaan tekemään pääasiassa diskontatun kassavirran mallin avulla. Edellä mainittujen 

seikkojen lisäksi tutkimuksessa selvisi, että toisin kuin yritykset Isossa-Britanniassa ja 

Hollannissa, ruotsalaisten kiinteistöyhtiöiden johtajat eivät tukeneet pelkästään ulkoisten 

arvioijien käyttämistä kiinteistöjen arvojen määrittämisessä.

Puhakainen (2003) tutki pro gradu-tutkielmassaan sitä, miten IAS 40-standardin 

käyttöönotto tulee vaikuttamaan yrityksen ja sen kiinteistösijoituserien arvostukseen. 

Tavoitteena tutkimuksessa oli löytää myös erot Suomen nykyisen käytännön ja IAS 40:n 

välillä. Tutkimus oli case-tutkimus, jonka kohdeyrityksenä oli OKO pankki. Erilaiset 

simulaatiot ja laskennalliset testit tehtiin OKO pankin sijoituskiinteistö-omaisuudelle. 

Tutkimuksessa selvisi, että IAS 40 tulee lisäämään työtä yrityksille niiden arvioidessa 

sijoituskiinteistöjään. Tutkimuksen mukaan myös useimmat yritykset tulevat valitsemaan 

käyvän arvon mallin käyttöönsä. OKO pankkia koskevassa case-osuudessa 

sijoituskiinteistöjen käypään arvoon tehtävä arvostus osoitti sen, että ensi kertaa 

arvostettaessa niiden arvo lisääntyi. Arvon lisääntyminen on tietenkin riippuvaista siitä, 

millaista arvostusmallia käytetään ja millaiset ovat odotetut tuotto-odotukset.

5.3 Muut tutkimukset

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry toteutti tammi-huhtikuussa 2003 

International Accounting Standards kartoitusraportin osana RAKLIn sijoittaminen- 

toimikunnan työskentelyä. Kartoituksen ensisijaisena tavoitteena oli muodostaa 

kokonaiskuva kartoitukseen osallistuneiden yritysten IAS-käyttöönoton tavoitteista ja 

nykytilanteesta. Tähän liittyen kartoituksen näkökulmana oli erityisesti



37

kiinteistöliiketoimintaa koskevat IAS-kysymykset. Lisäksi tavoitteena oli tunnistaa 

mahdolliset yhteiset ongelma-alueet ja selvittää tarve jatkossa yhteisesti tehtävälle 

kehitystyölle. Tätä tutkielmaa ajatellen raportin kiinnostavin osa olivat erityisesti 

kiinteistöjen arvostukseen liittyvät tekijät. Raportin mukaan kiinteistövarojen 

arvostamisen osalta lähes kaikki yritykset aikovat hyödyntää käyvän arvon menetelmää. 

Yleisin perustelu käyvän arvon menetelmään siirtymiseen oli se, että vaikka 

ensisijaiseksi arvostusmenetelmäksi valittaisiinkin hankintamenomenetelmä, joudutaan 

kiinteistöjen käyvät arvot ilmoittamaan joka tapauksessa liitetiedoissa. Näin ollen 

suoraan käyvän arvon menetelmää hyödyntämällä voidaan välttyä kohteiden 

kahdenkertaiselta arvostamiselta

Alla olevassa taulukossa esitetään vastaajakohtaisesti yrityksen kiinteistövarojen 

arvostusmenetelmään (uudelleenarvostusmenetelmä, hankintamenomenetelmä tai 

käyvän arvon menetelmä) ja arviointikäytäntöön (sisäinen vs. ulkoinen arviointi) liittyvät 

linjanvedot.

Taulukko 2 - Rakli ry IAS-kartoitus

Pörssinoteerattu yhtiö Ei-pörssinoteerattu yhtiö

K
iin

te
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iik
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m
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ta
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 lii

ke
to
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in

 ta
a

-Hankintamenomenetelmä, 
lisäksi ulkopuolisen arvioitsijan 
tekemien arvioiden raportointi 
-Käyvän arvon menetelmä, 
sisäinen ja ulkoinen arviointi 
-Käyvän arvon menetelmä, 
ulkopuolisen arvioitsijan käyttö

-Käyvän arvon menetelmä, 
sisäinen arviointi, tarvittaessa 
kuitenkin ulkopuolisen 
arvioitsijan käyttö
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 y
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a

-Käyvän arvon menetelmä, ei 
toistaiseksi päätöstä 
arviointikäytännöstä 
-Käyvän arvon menetelmä, 
sisäinen arviointi

- Käyvän arvon menetelmä, 
lähtökohtaisesti sisäinen 
arviointi, tilannekohtainen 
ulkopuolisen arvioitsijan käyttö
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Yllä olevan taulukon kaikki vastaukset edustavat sijoituskiinteistöjä ja siten IAS 40- 

standardia. Käyvän arvon soveltamisen lisäksi tärkeä kysymys on se, suorittaako yritys 

kiinteistöjen arvioinnin itse vai käyttääkö arvioinnissa ulkopuolista arvioitsijaa. Raportin 

mukaan IAS :11a ei todennäköisesti ole suurta vaikutusta yritysten käyttämiin 

arviointikäytäntöihin; sellaiset yritykset, jotka hyödyntävät ulkopuolisten arvioitsijoiden 

palveluja nykyisinkin, aikovat kartoituksen perusteella tehdä näin myös tulevaisuudessa. 

Huomionarvoista on kuitenkin se, että tutkimuksen mukaan vain yksi yritys aikoo 

käyttää arvioinneissa pelkästään ulkopuolista arviointia. Tältä osin ulkopuolisten 

arvioitsijoiden käyttö onkin nähtävä ensisijaisesti riippumattomuuskysymyksenä.

6 TUTKIMUSMETODOLOGIA

Tässä kappaleessa käsitellään kaikkia tähän tutkimukseen ja sen tekoon liittyviä osa- 

alueita. Kappaleessa esitellään tutkimuksessa käytetty aineisto, käytetty menetelmä sekä 

käydään läpi kyselylomake ja sen rakenne. Kyselylomakkeen esittelyn yhteydessä 

pyritään esittämään ne tekijät, jotka ovat vaikuttaneet kyselylomakkeen rakenteen 

muodostumiseen. Samalla käsitellään tutkimukseen olennaisesti liittyvää saatekiijettä.

6.1 Tutkimusaineisto

Tutkimusaineisto koostui Helsingin Pörssin päälistalla listattuna olevien yrityksien 

edustajien antamista vastauksista kyselylomakkeen kysymyksiin. Kustakin yrityksestä 

oli tarkoitus saada vastaamaan yksi IFRS:n käyttöönotosta vastaava tai vaihtoehtoisesti 

IFRS-projektissa mukana oleva henkilö. Kyselyn saatekirje pyrittiin ohjaamaan suoraan 

näille henkilöille, jotta näin saataisiin oikea henkilö vastaamaan kyselyyn. Tutkimukseen 

otettiin mukaan kaikki Helsingin pörssin päälistan yritykset, eli myöskin pankit ja 

vakuutusyhtiöt. Tutkimuksessa ei ollut kuitenkaan mukana ruotsalainen OMX 

Aktiebolag, sillä tutkimukseen haluttiin pelkästään suomalaisia yrityksiä osallistujiksi. 

Kyselyssä eivät olleet myöskään mukana Helsingin pörssin I-listan eivätkä NM-listan 

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

tuloksista ei voi selviä yleistyksiä tehdä, vaan tulokset ovat enemmänkin suuntaa antavia.

6.2 Tutkimusmenetelmä

Tutkimuksessa käytettiin tutkimusmenetelmänä kyselytutkimusta, jossa kyselyyn 

osallistujat vastaavat kyselylomakkeessa esitettyihin joko avoimiin-tai 

monivalintakysymyksiin. Kysely tunnetaan survey-tutkimuksen keskeisenä 

menetelmänä. Englanninkielinen termi survey tarkoittaa sellaisia kyselyn, haastattelun ja 

havainnoinnin muotoja, joissa aineistoa kerätään standardoidusti ja joissa kohdehenkilöt 

muodostavat otoksen tai näytteen tietystä perusjoukosta. (Hirsjärvi 2000, 180).

Tutkimusmenetelmäksi valittiin kysely siksi, koska se oli soveliain menetelmä ottaen 

huomioon tutkimusongelman. Tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia yritysten 

toimintatapoja IAS 40:n käyttöönotossa ja samalla tutkia vastaajien suhtautumista IAS 

40:een ja käypien arvojen käyttöön yleisesti. Näistä moninaisista tavoitteista johtuen 

kysely sisälsi sekä monivalinta- että avoimia kysymyksiä. Toinen mahdollinen 

menetelmä tutkimuksen teossa olisi voinut olla henkilökohtainen haastattelututkimus, 

jonka avulla olisi myöskin ollut mahdollista saada tietoa tutkimusongelmaan liittyen. 

Kyselytutkimukseen päädyttiin kuitenkin seuraavista syistä. Ensinnäkin standardoitu 

kyselylomake oli helpompi osoittaa suurelle vastaajajoukolle (98 kpl). Tämän lisäksi 

vältyttiin haastattelijan vaikutukselta. Yhtä laajan haastattelututkimuksen toteuttaminen 

olisi ollut huomattavasti työläämpää ja näin ollen se olisi hidastanut tutkimuksen tekoa. 

Henkilökohtaisen haastattelun huonoja puoliahan ovat yleensä suuri haastattelijoiden 

tarve, haastattelijan vaikutus sekä arkaluonteisten kysymysten käyttömahdollisuus. 

(Heikkilä 2001,20).

Kyselyyn perustuvassa tiedonkeruussa on kuitenkin nähtävissä myös tiettyjä huonoja 

puolia. Heikkilän (2001, 20) mukaan avoimiin kysymyksiin jätetään usein vastaamatta ja 

samoin vastausten tarkkuus voi olla myös kyseenalainen. Tämän lisäksi 

vaustausprosentti riippuu kohdejoukosta. Näistä negatiivisista seikoista huolimatta 

kyselylomake koettiin kuitenkin parhaaksi vaihtoehdoksi tutkimukselle. Vastaajat myös 

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

alhaiseksi jäänyt vastausprosentti.

6.3 Saatekirje ja kyselylomake

Tässä kappaleessa esiteltävän kyselylomakkeen lisäksi tutkimukseen kuului oleellisena 

osana sähköpostitse lähetetty saatekirje (ks. liite 1). Saatekirje ja samalla mukana 

liitetiedostona oleva kyselylomake pyrittiin aina ohjaamaan suoraan halutulle vastaajalle. 

Mikäli henkilö ei itse osannut vastata kyselyyn, pyydettiin tällöin häntä ohjaamaan 

kysely eteenpäin asiasta enemmän tietävälle henkilölle kyseisessä yrityksessä.

Saatteen tarkoituksena on Heikkilän mukaan (2001, 61-63) yleisesti ottaen motivoida 

vastaaja täyttämään lomake ja samalla selvittää tutkimuksen taustaa ja vastaamista. 

Saatekirje voi ratkaista sen, ryhtyykö vastaaja täyttämään lomaketta vai ei. Sen tulee olla 

myös kohtelias, eikä se saa olla liian pitkä. Saatekirje pyrittiin laatimaan Heikkilän 

(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 lähdettiin taasen siitä lähtökohdasta, että 

tutkimuksen päätarkoituksena oli tutkia yritysten toimintatapoja koskien IAS 40- 

standardia. Toissijaisena tavoitteena oli tutkia mielipiteitä IAS 40:een liittyvistä 

tekijöistä yleisesti. Tästä johtuen kyselomake jaettiin kahteen eri osaan, А-osaan sekä B- 

osaan. Jakoon oli myös syynä se, että kaikki yritykset eivät pysty vastaamaan IAS 40:n 

käyttöön liittyviin kysymyksiin. Tämä on johtuu luonnollisesti siitä syystä, että suurella 

osalla yrityksistä ei ole hallussaan sijoituskiinteistöjä, joten niiden ei myöskään tarvitse 

huolehtia niiden kirjanpidollisesta käsittelystä.

Kyselylomakkeen А-osa koostui kahdeksasta eri kysymyksestä, joista osa oli 

moni valintakysymyksiä ja osa avoimia kysymyksiä. Ensimmäisenä kysymyksenä oli se, 

että onko kyseisellä yrityksellä sijoituskiinteistöjä. Mikäli vastaajan yrityksellä ei ollut 

sijoituskiinteistöjä, pyydettiin vastaajaa siirtymään В-osaan, eli hieman enemmän 

yleisluontoisiin kysymyksiin. Muuten vastaajaa pyydettiin jatkamaan eteenpäin ja 

siirtymään vasta А-osan jälkeen B-osaan.
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6.3.1 Kyselylomakkeen A-osa

Sijoituskiinteistöjen omistus-prosenttia tutkivan ensimmäisen kysymyksen jälkeen olivat 

kysymykset 2-8 seuraavanlaiset:

Kysymys 2:

”Kuinka suuri erä ovat sijoituskiinteistöt taseessanne (tuhansissa euroissa)?

Entä kuinka suuri määrä tämä on prosentuaalisesti taseen loppusummastanne?”

Tämän kysymyksen avulla oli tarkoitus selvittää sijoituskiinteistöistä koostuvan tase- 

erän merkitsevyyttä kyseiselle yritykselle.

Kysymys 3:

”IAS 40-standardin mukaan sijoituskiinteistö(t) voidaan arvostaa taseessa joko käyvän 

arvon mallin tai hankintamenomallin mukaan. Kumman mallin yrityksenne on valinnut 

sijoituskiinteistöjen arvostamiseen?”

Kyselylomakkeen kolmas kysymys on tärkeä, sillä yksi IAS 40:n keskeisimpiä kohtia on 

sen mahdollistama kahden eri arvostusmallin käyttö. Käytettävän mallin valinta voi 

vaikuttaa suuresti yrityksen tulokseen ja sen volatilisuuteen.

Kysymys 4:

”Mikäli yrityksenne soveltaa (tai tulee soveltamaan) hankintamenomallia, 

mikä/mitkä seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytä siihen, miksi 

olette valinneet kyseisen mallin?

(a) Hankintamenomallia käytettäessä yrityksen tuloksessa

ei näy niin suurta volatiliteettia kuin käyvän arvon mallia sovellettaessa.

(b) Hankintamenoinani on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta.
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(c) Hankintamenoinani on parempi sijoittaj ainformaation kannalta.

(d) Joku muu, mikä”

Edellä olevan kysymyksen tarkoituksena oli tutkia niitä syitä, joiden mukaan kyseinen 

yritys oli valinnut sijoituskiinteistöjensä arvostukseen hankintamenomallin. 

Vastausvaihtoehdoiksi oli valittu hankintamenomallia yleisesti puoltavia väittämiä. 

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

Kysymys 5:

”Mikäli yrityksenne soveltaa tai tulee soveltamaan käyvän arvon mallia,

mikä/mitkä seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytä siihen, miksi

olette valinneet käyvän arvon mallin?:

(a) Kilpailijamme käyttävät myös käyvän arvon mallia.

(b) Käyvän arvon malli näyttää sijoituskiinteistön todellisen arvon tilinpäätöksessä.

(c) Käyvän arvon mallia käytettäessä käyvän arvon muutokset näkyvät 

tuloslaskelmassa. Tämä takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa.

(d) Käyvän arvon mallin käyttö on oleellista riittävän sijoittajainformaation karmalta.

(e) Joku muu, mikä”

Viidennessä kysymyksessä pyritään kartoittamaan tekijöitä, joiden mukaan yritys on 

valinnut käyvän arvon mallin sijoituskiinteistöjensä arvostukseen. Tähänkin on pyritty 

valitsemaan sellaisia yleisiä vaihtoehtoja, joiden perusteella yrityksen voisi olettaa 

valitsevan käyvän arvon mallin. Edellisen kysymyksen tavoin myös tässä on jätetty yksi 

vapaavalintainen kohta, johon voi laittaa jonkun muun syyn kuin vaihtoehdoista 

löytyvän.

Tässä kysymyksessä, samoin kuin edellisessä hankintamenomallia koskevassa 

kysymyksessä, on pyritty valitsemaan mahdollisimman yleisiä mallin valintaa puoltavia 

seikkoja valittaviksi vaihtoehdoiksi. Näin ollen kysymysten avulla ei ole mahdollista 

saada aivan tarkkoja tietoja siitä, miksi juuri kyseinen yritys on valinnut käytetyn 

arvostusmallin.
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Kysymys 6:

”Riippumatta käytettävästä mallista, tulee käypä arvo aina ilmoittaa ainakin liitetietona. 

Millaista sijoituskiinteistön käyvän arvon määrittelyssä käytettyä menetelmää 

yrityksenne käyttää/tulee käyttämään?

(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelmää (kiinteistöstä markkinoilla saatava hinta)

(b) Kiinteistöstä saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin

perustuvaa menetelmää (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tähän hetkeen)

(c) Joku muu, mikä”

Kuten on aiemminkin todettu, tulee käytettävästä arvostusmallista riippumatta käypä 

arvo ilmoittaa ainakin tilinpäätöksen liitetiedoissa. Näin ollen hankintamenomallia 

käyttävien yritystenkin tulee arvioida sijoituskiinteistöjensä arvo sijoitta)ainformaatiota 

varten. Kuten IAS 40 määrittää, on sijoituskiinteistön käypä arvo yleensä sen markkina- 

arvo. Tästä huolimatta aina ei ole saatavilla riittävästi markkinainformaatiota, joten 

käypä arvo voidaan joutua määrittämään muihin tekijöihin perustuen. Tästä syystä 

kysymyksessä on annettu myös toinen vaihtoehto, eli diskontattujen kassavirtojen 

käyttäminen. Yritys voi myöskin käyttää mahdollisesti jotain muuta omaa 

menetelmäänsä, joten tätä varten on annettu mahdollisuus myös vastata vapaasti. Tässä 

kysymyksessä yritys voi valita myös useamman vaihtoehdon, mikäli se käyttää useampia 

tapoja määrittää sijoituskiinteistöjen arvo.

Kysymys 7

”Onko yrityksenne kohdannut käypää arvoa määritettäessä jonkinlaisia ongelmia? Jos on 

kohdannut, niin millaisia ongelmia?”

Käyvän arvon määrittäminen sijoituskiinteistöille ei ole aivan yksinkertainen prosessi, 

joten tästä johtuen tällä avoimella kysymyksillä pyrittiin tutkimaan yritysten 

mahdollisesti kokemia ongelmia käyvän arvon määrittämisessä. Kysymyksestä tehtiin 

avoin kysymys, koska tällöin saadaan parhaiten tietoa mahdollisista ongelmista. 

Monivalintakysymyksen käyttö olisi liikaa rajoittanut vastauksia tässä tapauksessa.
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Kysymys 8:

”IAS 40 suosittelee lähtökohtaisesti riippumattoman arvioitsijan käyttöä 

sijoituskiinteistön käyvän arvon määrittämisessä.

Käyttääkö yrityksenne tämän suosituksen mukaisesti riippumatonta arvioitsijaa?

(a) Yrityksemme käyttää riippumatonta arvioitsijaa.

(b) Yrityksemme ei käytä riippumatonta arvioitsijaa.

(e) Emme osaa vielä sanoa

Perustelut valinnallenne:

(Vapaa vastaus)”

Kuten kysymyksen alussa sanotaan, suosittelee IAS 40 lähtökohtaisesti ulkoisen avun 

käyttämistä. Tämän kysymyksen avulla on tarkoituksena selvittää, käyttävätkö yritykset 

ulkopuolista arvioitsijaa ja samalla selvittää mahdollisia syitä valittuun vaihtoehtoon.

6.3.2 Kyselylomakkeen B-osa

Kyselylomakkeen B-osa (Yleiset kysymykset IAS 40:stä ja arvostusmenetelmista) 

koostuu viidestä kysymyksestä joiden avulla on tarkoitus tutkia yritysten edustajien 

ajatuksia enemmän yleisluontoisista kysymyksistä kuin pelkästään IAS 40-standardin 

tekniseen puoleen keskittyvässä A-osassa. В-osan kysymykset ovat olemassa oikeastaan 

useasta eri syystä. Ensinnäkin niiden avulla on tarkoitus saada tietoa monipuolisemmin 

IAS 40:een liittyvistä tekijöistä. В-osion kysymykset toimivat näin ollen A-osion 

kysymyksiä tukevana elementtinä. Tämän lisäksi näihin kysymyksiin pystyi vastaamaan 

myös sellaisen yrityksen edustaja, jonka yrityksellä ei ole sijoituskiinteistöjä eikä siis 

niiden käsittelyyn liittyviä toimintatapoja.

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

”IFRS-standardistossa on yhtenä keskeisenä tekijänä tase-keskeisyys ja samalla myös 

suuntautuneisuus käypien arvojen käyttämiseen. Usein sanotaan käypien arvojen 

käyttämisen taseen omaisuuserien arvostuksessa mahdollistavan erityisesti 

parempilaatuisen sijoittajainformaation. Onko tämä mielestänne oikea suuntaus 

kirjanpidon tulevaisuuden kannalta?

(a) Suuntaus on oikea

(b) Suuntaus on väärä

Perustelut mielipiteellenne:

(Vapaa vastaus)”

В-osion ensimmäinen kysymys on seuraavia kysymyksiä hieman yleisluontoisempi. Sen 

tarkoituksena on tutkia yleisiä mielipiteitä IF RS -standardi ston yhdestä keskeisestä 

tekijästä, eli tase-keskeisyydestä. Kysymys on pyritty suuntaamaan siten, että siihen 

pystyvät vastaamaan kaikki laskentatoimen ammattilaiset.

Kysymys 2

”IAS 40:n keskeisimpiä eroja Suomen kirjanpitolain (KPL) mukaiseen menettelyyn on 

sen mahdollistama käyvän arvon mallin käyttö. Yritys voi kuitenkin käyttää 

hankintamenomallia, mutta tällöin sen tulee ilmoittaa sijoituskiinteistöjen käypä arvo 

liitetiedoissa. Onko tässä kyseessä edistys Suomen KPL:iin verrattuna vai riittäisikö 

pelkän hankintamenomallin käyttömahdollisuus ilman käyvän arvon ilmoittamista?

(a) Kyllä, kyseessä on selvä edistys.

(b) Ei, pelkän hankintamenomallin käyttäminen 

riittäisi ilman käyvän arvon ilmoittamista.”

Tässä kysymyksessä keskitytään yhteen keskeisimmistä muutoksista Suomen 

kirjanpitolain mukaiseen käytäntöön verrattuna, eli käyvän arvon käytön 

mahdollisuuteen ja samalla sen ilmoittamiseen liittyvään pakkoon. Kysymyksen avulla
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on tarkoitus selvittää sitä, onko uudella ajattelutavalla kannattajia vai riittäisikö 

vastaajien mielestä pelkän hankintamenomallin käyttömahdollisuus ilman käyvän arvon 

ilmoittamista.

Kysymys 3

”IAS 40-standardi edellyttää sekä käyvän arvon mallia että hankintamenomallia 

käytettäessä yksityiskohtaisia liitetietoja sijoituskiinteistöistä. Onko näin laajojen 

liitetietojen vaatimus mielestänne tarpeellinen?

(a) On

(b) Ei Ole

Perustelut mielipiteellenne:

(Vapaa vastaus)”

Eri IFRS-standardeja yhdistävänä tekijänä ovat usein melko kattavat liitetieto- 

vaatimukset. Myös IAS 40 edellyttää osaltaan suhteellisen laajoja liitetietoja 

sijoituskiinteistöistä. Yrityksen tulee esittää mm. käyvän arvon määrittämisessä käytetyt 

menetelmät sekä muita sijoituskiinteistöjen arvostamiseen liittyviä tietoja. Tämän 

kysymyksen avulla on tarkoitus kartoittaa vastaajien mielipiteitä laajentuneista 

liitetietovaatimuksista ja niiden tarpeellisuudesta. Vastaajien on myös mahdollista 

perustella vastaustaan vapaan vastaus-kohdan avulla.

Kysymys 4

”Käyvän arvon laskentamallia sovellettaessa tulee todettavasta käyvän arvon 

muutoksesta aiheutuva vaikutus kiijata tulosvaikutteisesti. Tämä toimintatapa eroaa mm. 

aineellisten käyttöomaisuushyödykkeiden (IAS 16) kanssa sallitusta tavasta, jossa 

arvonmuutokset merkitään oman pääoman (uudelleenarvostusrahasto) lisäykseksi tai 

vähennykseksi. Tulisiko tämänkaltainen toimintatapa sallia myös IAS 40:ssa? Antaisiko 

tämä paremman kuvan yrityksestä?

(Vapaa vastaus)”
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Edellä olevan neljännen kysymyksen tarkoituksena on selvittää sitä, tulisiko IAS 40:ssä 

vastaajien mielestä myös sallia IAS 16:n mukainen menettelytapa arvonmuutosten 

käsittelyssä.

Kysymys 5

”Tulevaisuudessa IASB tulee luultavasti poistamaan IAS 40:n mahdollistaman 

hankintamenomallin käyttämisen. Onko tämä mielestänne oikea suunta vai pitäisikö 

mahdollisuus hankintamenomallin käyttämiseen säilyttää? Kumpi on oikea vaihtoehto?

a) Hankintamenomallin poistaminen on hyvä asia, koska

b) Hankintamenoinani tulisi säilyttää, koska”

В-osion viimeinen kysymys on suhteellisen ajankohtainen, sillä on oletettavissa, että 

läheisessä tulevaisuudessa hankintamenomallin käyttömahdollisuus poistuu. Tästä 

johtuen on mielenkiintoista tutkia, kannattavatko yritykset tätä vai haluaisivatko ne 
kenties säilyttää hankintamenomallin.

7 TUTKIMUKSEN ESITTELY

Tässä kappaleessa esitellään tutkimus tarkemmin, eli lähinnä siitä saadut tulokset ja 

niiden avulla mahdollisesti tehtävät johtopäätökset. Tutkimuksesta käydään läpi sekä A- 

että В-osiot ja niistä saadut vastaukset. Monivalintakysymyksissä tarkastellaan 

vastausten prosentuaalista jakautumista ja avoimissa kysymyksissä taasen saatuja 

vastauksia ja niiden luokittelua.

7.1 Yleistä tietoa tutkimustuloksista

Pro gradu tutkielman empiria-osuus toteutettiin kyselytutkimuksen avulla. 

Kyselytutkimus suunnattiin kaikille Helsingin pörssin päälistan yrityksille, lukuun 

ottamatta ruotsalaista OMX Aktiebolagieta, sillä kyselyyn haluttiin pelkästään 

suomalaisia yrityksiä vastaajiksi. Kysely lähetettiin yhteensä 98:lle yritykselle ja vastaus
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saatiin 39:ltä yritykseltä. Vastausprosentti oli siis kokonaisuudessaan 39,8 %. Näin 

alhaisesta vastausprosentista johtuen tuloksia ei voida pitää aivan täysin yleistettävinä, 

vaan enemmänkin suuntaa-antavina. Kysely toteutettiin Excel-pohjaisella lomakkeella, 

joka lähetettiin sähköpostin yhteydessä liitetiedostona vastaajille. Vastausaikaa oli kaksi 

viikkoa, jonka jälkeen lähettiin uudelleen sähköposti, jossa pyydettiin uudelleen 

vastaamaan kyselyyn. Samalla lähetettiin tarvittaessa uudelleen kyselylomake. 

Sähköposti pyrittiin aina ohjaamaan riittävästi IFRS-tietämystä omaavalle henkilölle. 

Alla olevaan taulukkoon on koottu yleistä tilastotietoa tutkimustuloksista, ml. vastaajien 

määrä & asema sekä sijoituskiinteistöjen löytyminen yrityksistä.

Taulukko 3 - yleistä tietoa tutkimustuloksista

Yritykset, joille lähetetty tutkimuslomake
kpl
98

Saadut vastaukset 39
Vastausprosentti 39,8%

Vastaajan Asema

(a) Talousjohtaja
kpl
5

(b) Talouspäällikkö 11
(c) Controller 7
(d) Assistant Controller 2
(e) Kirjanpitäjä/Pääkirjanpitäjä 5
[f) Joku muu, mikä: 9

Yhteensä 39

Joku muu, mikä kohdan vastaajat:

Kirjanpitopäällikkö
kpl
4

Director for Global Finance Reporting 1
Kiinteistöjohtaja 1
Laskentakoordinaattori 1
Laskentapäällikkö 1
IAS-asiantuntija 1

Yhteensä 9

Sijoituskiinteistöjä yrityksessä kpl
Kyllä 12
El 27
Yhteensä 39

Kuten taulukosta 3 on havaittavissa, vastausprosentti oli 39,8%. Vastaajista suurin osa 

oli talouspäälliköltä, jotka muodostivatkin 28,2 % vastaajista. Toiseksi suurimman 

ryhmän muodostivat Controllerit, 17,9 %. Loput vastaajat toimivat erilaisissa tehtävissä, 

kuten esim. talousjohtajina tai kiijanpitopäälliköinä.

Tutkimukseen vastanneista yrityksistä sijoituskiinteistöjä omasi 12 yritystä, eli 30,8 % 

prosenttia vastaajista. 39:stä yrityksestä 27:llä ei ollut sijoituskiinteistöjä. Näiden 

tulosten perusteella ei ole tehtävissä yleistystä siitä, miten yleisiä sijoituskiinteistöt ovat
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Helsingin pörssin päälistan yrityksillä. On mahdollista, että kyselyyn vastasivat 

innokkaimmin sijoituskiinteistöjä omaavat yritykset ja näin nostivat suhteellista %- 

osuuttaan kaikista kyselyyn vastanneista yrityksistä.

Edellä mainitun lisäksi tutkimuksen perusteella ei ole tehtävissä täyttä yleistystä 

sijoituskiinteistöjä omaavista yrityksistä ja niiden toimintatavoista sijoituskiinteistöjä 

koskien. Näin ollen kyselyyn vastanneiden sijoituskiinteistöjä omaavien yritysten (12 

kpl) vastauksia on pidettävä suuntaa-antavina. Vastausten voidaan ajatella esittävän 

lähinnä yleisiä toimintatapoja sijoituskiinteistöjä koskien.

7.2 А-osion vastaukset

Kyselylomakkeen ensimmäisessä osassa, eli А-osiossa esitetyt kysymykset olivat 

tarkoitettu pelkästään sijoituskiinteistöjä omaaville yrityksille. Osion tarkoituksena oli 

tutkia yritysten erilaisia toimintatapoja IAS 40:tä koskien ja samalla pyrkiä tutkimaan 

mahdollisia ongelmakohtia standardin soveltamisessa. Osion ensimmäisenä 

kysymyksenä oli se, onko kyseisellä yrityksellä sijoituskiinteistöjä hallussaan. Kuten 

aiemmin tutkimustulosten yleisessä esittelyssä tuli ilmi, sijoituskiinteistöjä oli 

vastanneista (39 kpl) kahdellatoista. Näin ollen sijoituskiinteistöjä omaavien yritysten 

prosentuaaliseksi määräksi muodostui 30,8 %.

Osion toisessa kysymyksessä kysyttiin sitä, miten paljon yrityksellä on 

sijoituskiinteistöjä ja kuinka suuren %-osuuden ne muodostavat kyseisen yrityksen 

taseen loppusummasta. Kysymys oli tärkeä, sillä sijoituskiinteistöjen merkitsevyys 

kyseiselle yritykselle on luonnollisesti riippuvainen omistuksen määrästä. Yritysten 

vastaukset jakaantuivat seuraavanlaisesta
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Taulukko 4 - Sijoituskiinteistöjen rahallinen määrä ja %-osuus (Kys. A.2 & A.3)

Sijoituskiinteistöt-erän määrä taseessa:

Määrä tuhansissa euroissa

Alle 100
100-1000 1
1000-10.000 1
10.000-100.000 5
100.000-1.000.000 4
Yli 1.000.000 1
Yhteensä 12

%-osuus taseen loppusummasta
Alle 1% 5
1-10%
10-20%
20-50%
50-75%

3

Yli 75% 4

Yhteensä 12

Kuten yllä olevasta taulukosta on havaittavissa, sijoituskiinteistöjen rahallinen ja 

prosentuaalinen määrä vaihtelivat eri yritysten välillä melko suuresti. 

Sijoituskiinteistöjen yleisin rahallinen määrä asettui 10 miljoonan ja 100 miljoonan 

euron välille. Mukana oli kuitenkin yksi yritys, jolla sijoituskiinteistöjä oli alle miljoonan 

euron arvosta ja lisäksi yksi yritys, jolla oli yli miljardin euron arvosta taseessaan 

sijoituskiinteistöjä.

Prosentuaaliset osuudet taseen loppusummasta jakaantuivat melko lailla asteikon eri 
ääripäihin. Alle 1% taseen loppusummasta sijoituskiinteistöjä omaavia yrityksiä oli 

eniten (5 kpl), kun taasen toiseksi eniten oli yli 75% taseen loppusummasta 

sijoituskiinteistöjä omaavia yrityksiä (4 kpl).

Kyselylomakkeen A-osion kolmannessa kysymyksessä kysyttiin IAS 40-standardin 

kannalta hyvin merkityksellistä asiaa, eli sitä minkä mallin yritys on valinnut 

sijoituskiinteistöjensä arvostukseen. Kyselyn tulos oli ehkä hieman yllättävä. 

Kahdestatoista yrityksestä viisi valitsi käyvän arvon mallin ja seitsemän valitsi 

hankintamenomallin. Hankintamenoinani oli siis käyvän arvon mallia suositumpi. Tässä
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kohtaa on kuitenkin huomattava, että mallin valinta riippui melko suuresti 

sijoituskiinteistöjen %-osuudesta yrityksen taseessa. Kaikki yritykset, joilla 

sijoituskiinteistöjen määrä ylitti 75 % taseen loppusummasta, valitsivat käyvän arvon 

mallin. Yritykset, joilla taseen loppusummasta oli alle 1 % sijoituskiinteistöjä ( viisi 

yritystä kahdestatoista), valitsivat yhtä lukuun ottamatta taasen hankintamenomallin. 

Näin ollen tässä voidaan nähdä selvä riippuvuus sijoituskiinteistöjen määrän ja valitun 

mallin välillä.

А-osion kysymyksissä 4) ja 5) pureuduttiin valitun mallin valintaan johtaneisiin 

tekijöihin. Neljännessä kysymyksessä kysyttiin syitä hankintamenomallin valintaan ja 

viidennessä kysymyksessä syitä käyvän arvon mallin valintaan. Yrityksillä oli 

mahdollista valita useita valintaan johtaneita tekijöitä ja tämän lisäksi molemmat 

kysymykset sisälsivät myös vapaasti täytettävän ”Joku muu, mikä”-kohdan. Molempien 

kysymysten perimmäisenä tarkoituksena oli selvittää juuri niitä tekijöitä, jotka olivat 

vaikuttaneet kyseisen mallin valintaan. Vaihtoehdoiksi oli pyritty valitsemaan kunkin 

mallin etuja yleisesti kuvaavia puolia. Hankintamenomallin etuja kuvaavat vaihtoehdot 

jakautuivat tilastollisesti seuraavanlaisesta

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

Hankintamenoinani:

(a) Hankintamenomallia käytettäessä yrityksen tuloksessa
ei näy niin suurta volatiliteettia kuin käyvän arvon mallia sovellettaessa.

(b) Hankintamenomalli on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta.

(c) Hankintamenomalli on parempi sijoittajainformaation kannalta.

(d) Joku muu, mikä
Yhteensä

Tutkimustulosten mukaan suurin syy hankintamenomallin valintaan näyttää olevan se, 

että sitä käytettäessä yrityksen tuloksessa ei näy niin suurta volatiliteettia kuin käyvän 

arvon mallia sovellettaessa. Tästä huolimatta myös varovaisuuden periaate on tämän 

lisäksi melkein yhtä suuri tekijä, mikä on vaikuttanut tutkimukseen osallistuneiden 

yritysten hankintamenomallin valintaan. Yksikään vastaajista ei pitänyt 

hankintamenomallia parempana (c)-kohdassa esitetyn vaihtoehdon, eli paremman
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sijoittajainformaation kannalta. ”Joku muu, mikä”-kohdassa vastaajat pitivät 

hankintamenomallin valintaan johtaneina syinä mm. taseen muiden erien arvostusta, 

verotusta sekä itse käytännön toteutusta.

Tulosten vähäisestä määrästä sekä niiden suhteellisesta tasaisuudesta johtuen 

hankintamenomallin valintaan johtaneista syistä ei voida tehdä voimakkaita yleistyksiä. 

Tästä huolimatta on nähtävissä, että juuri yksi IAS 40:n keskeisimmästä muutoksista 

tämän hetkiseen Suomen KPL:iin verrattuna, eli arvonmuutoksen kirjaaminen suoraan 

tulokseen käyvän arvon mallin käytettäessä, on vaikuttanut voimakkaimmin mallin 

valintaan. Yritykset eivät ole luultavasti uskaltaneet valita käyvän arvon mallia peläten 

juuri siitä aiheutuvaa volatiliteettia yrityksen tuloksen suhteen.

Edellä mainitun lisäksi on ehkä hieman yllättävää huomata, että myös varovaisuuden 

periaate on saanut kannatusta yhtenä valintakriteerinä. Varovaisuuden periaatteelle 

löytyy siis vielä kannattajia huolimatta IFRS:n mukanaan tuomasta tasekeskeisestä 

ajattelutavasta käypine arvoineen.

Kyselylomakkeen 5)-kohdassa pyrittiin edellisen neljännen kysymyksen tavoin etsimään 

syitä käytetyn mallin valinnalle. Viidennessä kysymyksessä oli kyseessä 

hankintamenomallin sijaan toinen IAS 40:n mahdollistama arvostusmalli, eli käyvän 

arvon malli. Kysymyksen tulokset olivat seuraavanlaiset:

Taulukko 6 - Käyvän arvon mallin valintaan johtaneet syyt (Kysymys A.5)

Käypä Arvo:

(a) Kilpailijamme käyttävät myös käyvän arvon mallia.

(b) Käyvän arvon malli näyttää sijoituskiinteistön todellisen arvon tilinpäätöksessä.

(c) Käyvän arvon mallia käytettäessä käyvän arvon muutokset näkyvät 
tuloslaskelmassa. Tämä takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa.

(d) Käyvän arvon mallin käyttö on oleellista riittävän sijoittajainformaation kannalta.

(e) Joku muu, mikä

1

3

2

3

_!
10Yhteensä
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А-osion viidennessä kysymyksessä vastanneilla oli mahdollisuus vastata neljännen 

kysymyksen tavoin valitsemalla useampi vaihtoehto. Valituista vaihtoehdoista on 

havaittavissa, että suurin syy käyvän arvon mallin valinnalle näyttää olevan juuri sen 

kautta saatava informaatio. Ainoastaan yksi vastaaja valitsi käyvän arvon mallin, koska 

myös kyseisen yrityksen kilpailijat käyttävät käyvän arvon mallia. ”Joku muu, mikä”- 

kohta sai myös kannatusta yhdeltä vastaajalta. Tässä tapauksessa kyseessä oli se, että 

ky s. yrityksen hallitus oli tehnyt päätöksen käyvän arvon malliin siirtymisestä.

Kysymyksen avulla saadut vastaukset olivat tietyllä tavalla odotettuja. Oli odotettavissa, 

että juuri tilinpäätöksestä saatava informaatio vaikutti käyvän arvon mallin valintaan. 

Käyvän arvon mallin valinneiden voidaankin ajatella edustavan tasekeskeisen 

ajattelutavan kannattajia, kun taasen hankintanienomallin valinneet edustavat hieman 

konservatiivisempaa näkökulmaa arvostukseen.

Eri mallien valintaan johtaneita syitä käsitelleiden kysymysten jälkeen oli A-osiossa 

vielä kolme kysymystä jäljellä, eli kysymykset 6-8. Näistä ensimmäisessä, eli A-osion 

kuudennessa kysymyksessä käsiteltiin sijoituskiinteistön käyvän arvon määrittelyssä 

käytettyä menetelmää. Tämä kysymys koski kaikkia sijoituskiinteistöjä omaavia 

yrityksiä, sillä myös hankintamenomallia omaavien yritysten tulee ilmoittaa 

sijoituskiinteistöjensä käypä arvo liitetiedoissaan.
Kysymyksestä saadut vastaukset jakaantuivat seuraavalla tavalla:

Taulukko 7 - Käyvän arvon määrittelyssä käytetyt menetelmät (kysymys A.6)

Käyvän arvon määrittelyssä käytetty/käytetyt menetelmät:

(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelmä 9
(kiinteistöstä markkinoilla saatava hinta)
(b) Kiinteistöstä saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin
perustuvaa menetelmä (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tähän hetkeen) 8
( c) Joku muu, mikä 0

Yhteensä 17

Yllä olevasta taulukosta on havaittavissa, että käytetyt menetelmät jakaantuivat melko 

tasaisesti. Vastausten määrästä on havaittavissa, että monet yritykset käyttivät molempia 

menetelmiä määrittäessään sijoituskiinteistöjen käypää arvoa. Muita menetelmiä ei ollut
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käyttänyt yksikään vastaajista. Tämä ei ole mitenkään erikoista, sillä kysymykseen 

valitut vaihtoehdot kuvaavat yleisimmin käytettyjä menetelmiä, jotka myös mainitaan 

IAS 40-standardin tekstissä.

Toiseksi viimeisessä kysymyksessä, eli seitsemännessä kysymyksessä (Kys. A7) 

kartoitettiin käyvän arvon määrittelyssä kohdattuja ongelmia. Kysymys oli avoin 

kysymys, johon vastaajat saivat itse vastata vapaasti esivalittujen vaihtoehtojen sijaan. 

Vastauksia ei tullut kovin runsaasti, mutta niistä oli havaittavissa, että suuria vaikeuksia 

ei ollut yrityksille ainakaan niiden vastausten perusteella. Ainoastaan lähinnä prosessin 

vaatima työmäärä aiheutti hieman ongelmia. Valmiiden laskentamenetelmien ja 

toimintatapojen puuttuminen koettiin ongelmana, sillä tällöin joudutaan usein kaikki 

tekemään alusta alkaen itse.

А-osion viimeisessä kysymyksessä käsiteltiin sitä, käyttääkö yritys käyvän arvon 

määrittämisessä ulkopuolista apua ja samalla kysyttiin syitä mahdolliseen valintaan. 

Tulokset olivat seuraavanlaiset:

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

Riippumattoman arvioitsijan käyttö:

(a) käyttää 6
(B) ei käytä 6
Yhteensä 12

Kuten taulukosta on havaittavissa, molemmilla vaihtoehdoilla oli yhtä paljon kannattajia. 

IAS 40 suosittelee lähtökohtaisesti riippumattoman arvioitsijan käyttöä. Tästä huolimatta 

tämä ei ole kuitenkaan pakollista, vaan yritys voi aivan hyvin olla käyttämättä 

ulkopuolista arvioitsijaa näin halutessaan. Kysymyksessä kysyttiin myös perusteluja 

valitulle toimintatavalle. Riippumattoman arvioitsijan käyttämiseen päätyneet pitivät tätä 

selkeämpänä menettelytapana ja samalla avoimena ja luotettavana tapana toimia. Yhtenä 

perusteluna ulkopuolisen arvioitsijan käytölle oli myös se, että kilpailijatkin käyttävät 

riippumatonta arvioitsijaa. Samalla sitä pidettiin yleisenä toimintatapana Suomessa.
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Yritykset, jotka eivät käyttäneet ulkopuolista arvioitsijaa, perustelivat valintaansa 

seuraavasti. Kiinteistömassan kokoa pidettiin usein niin pienenä, että näin ei nähty 

tarvetta ulkopuolisen avun käyttämiselle. Mikäli kiinteistömassa kasvaisi, mainittiin 

tällöin mahdollinen ulkopuolisen avun käyttö. Esille tuli myös se seikka, että sama 

informaatio on saatavissa organisaation sisällä, joten tällöin säästetään myös 

kustannuksissa kun ulkopuolista apua ei tarvita. Teoreettisesta näkökulmasta 

ihanteellista olisi tietysti, jos kaikki yritykset käyttäisivät ulkopuolista arvioijaa apunaan. 

Näin tilinpäätökset lukijat saisivat tietynlaisen varmuuden informaation luotettavuudesta. 

Tästä huolimatta, kuten vastauksista huomataan, usein lisäinformaation kustannukset ja 

niiden vaatima työmäärä vaikuttavat enemmän yritysten toimintaan kuin teoreettiset 

näkökulmat.

7.3 В-osion vastaukset

Kyselylomakkeen jälkimmäinen osa, eli В-osio koostui viidestä kysymyksestä. B-osion 

tarkoituksena oli sisältää hieman enemmän yleisluonteisia kysymyksiä kuin aiempi A- 

osa. В-osaan pystyivät myös vastaamaan sellaiset yritykset, joiden omistuksessa ei ollut 

sijoituskiinteistöjä. Kysymyksissä pyrittiin tarkastelemaan mm. IFRS:n tase-keskeistä 

lähestymistapaa, laajoja liitetietovaatimuksia ja ÍAS 40:n mahdollista tulevaa muutosta 

arvostamisen suhteen. В-osio toimi näin ollen А-osiota täydentävänä elementtinä.

Osion ensimmäisenä kysymyksenä oli yksinkertaisesti se, onko IFRS:n tase-keskeinen 

menettelytapa käypine arvoineen oikea suuntaus kiijanpidon tulevaisuuden kannalta. 

Vastaukset jakaantuivat seuraavalla tavalla:

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

(Kysymys B.l)

1) Taselähtöinen suuntautuneisuus oikea/väärä?

(a) oikea 28

(b) väärä 10
EOS 1

yhteensä 39
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Kuten taulukosta on havaittavissa, 72% vastaajista piti taselähtöistä suuntausta oikeana 

kirjanpidon tulevaisuuden kannalta. Ainoastaan yksi kyselyyn osallistuneista henkilöistä 

ei osannut sanoa mielipidettään. Kysymyksessä kysyttiin myös perusteluja valitulle 

karmalle. Vastauksissa tuli esille useita mielenkiintoisia seikkoja. Taselähtöistä 

suuntausta kannattaneet vastaajat näkivät käypien arvojen tuoman informaation 

parempana ja todenmukaisempana kuvana yrityksen todellisesta taloudellisesta asemasta. 

Erityisesti kiinteistöjen osalta käypiä arvoja pidettiin parempana informaation lähteenä 

verrattuna poistoilla korjattuun hankintamenoon. Positiivisten kommenttien lisäksi 

käypiä arvoja kannattaneet vastaajat kuitenkin myös kritisoivat käypien arvojen käyttöön 

liittyviä asioita. Ongelmana pidettiin erityisesti arvojen määrittämiseen liittyviä arvioita 

ja siten niihin liittyviä virhemahdollisuuksia. Käypien arvojen selvittämiseen liittyvää 

työtaakka pidettiin myös mahdollisesti työläänä. Edellä mainittujen negatiivisten 

kommenttien lisäksi esille nousi vastauksissa käypien arvoihin liittyvä arvojen 

heilahtelu. Vastauksista näki selvästi, että tätä pidettiin käypien arvojen hyvien puolten 

kääntöpuolena. Käypien arvojen heilahdellessa uskottiin tilinpäätösinformaation samalla 
heikkenevän.

Taselähtöistä suuntausta vääränä pitäneet 25,6% vastaajista esittivät myöskin 

mielenkiintoisia perusteluja kannalleen. Keskeisenä tekijänä vastauksissa esille nousi 

käypien arvojen määrittämiseen liittyvät subjektiiviset arviot. Vastaajat pelkäsivät näiden 

arvioiden vaarantavan tilinpäätöksen luotettavuuden ja samalla aiheuttavan liikaa 

vaihtelua taseen arvoihin. Käypien arvojen määrittämisen sanottiin sisältävän liian paljon 

johdon olettamuksia objektiivisuuden kustannuksella. Keskeiseksi kysymykseksi 

nousikin se, että kuka määrittelee käyvän arvon oikein. Käypään arvoon arvostamista 

pidettiin sinänsä hyvänä ajatuksena, joka ei kuitenkaan toimi käytännössä.

В-osan toisessa kysymyksessä kysyttiin mielipidettä IAS 40:n edellyttämästä käyvän 

arvon ilmoittamisesta liitetiedoissa. Kysymyksestä saadut tulokset jakaantuivat 

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

2) Onko kyseessä edistys verrattuna Suomen 
KPL:iin?

a) on

b) Ei ole
EOS
/hteensä

27

J1
1

39

Kuten taulukosta on havaittavissa, enemmistö (69%) vastaajista piti IAS 40:n 

edellyttämää käyvän arvon ilmoittamista myös hankintamenoa käytettäessä edistyksenä. 

28 % vastaajista taasen ei pitänyt tätä edistyksenä verrattuna Suomen KPL:iin. Yksi 

vastaajista ei osannut sanoa kantaansa.

Käyvän arvon liitetiedoissa ilmoittamista kannattaneet kommentoivat valintaansa 
erityisesti parempaan lisäinformaatioon johtavana. Heidän mielestään näin saadaan 

luotettavampaa ja vertailukelpoisempaa tietoa. He eivät kuitenkaan pääsääntöisesti 

kannattaneet käyvän arvon muutoksen kirjaamista, vaikkakin pitivät sen ilmoittamista 

liitetiedoissa hyvänä. Tämän lisäksi esiintyi myös pelkoja siitä, että mikäli käypää arvoa 

ei voida selvittää luotettavasti, liitetieto voi olla harhaanjohtava.

Kysymykseen negatiivisesti suhtautuneet vastaajat pitivät käyvän arvon selvittämistä 

liitetietoihin lähinnä turhana lisäkustannuksena. Osa vastaajista piti hankintamenomallin 

käyttöä riittävänä yksinään. Yksikään vastaajista ei kuitenkaan pitänyt käyvän arvon 

ilmoittamista täysin turhana liitetiedoissa. Vastaajat toivoivat lähinnä yhteisiä 

menetelmiä koko prosessiin.

В-osion kolmannessa kysymyksessä pyrittiin tutkimaan laajojen liitetietojen 

vaatimuksen tarpeellisuutta. IAS 40 edellyttää nimittäin sekä käyvän arvon mallia että 

hankintamenomallia käytettäessä melko laajoja liitetietoja sijoituskiinteistöistä. 

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

3) Onko laajojen liitetietojen vaatimus
mielestänne tarpeellinen?

(a) On 14

(b) Ei ole 21
EOS 4
yhteensä: 39

On mielenkiintoista havaita, että liitetietovaatimuksia vastustaneita oli enemmän kuin 

niitä kannattaneita. Neljä kyselyyn vastanneista ei ollut osannut vastata kysymykseen ja 

oli jättänyt sen tyhjäksi.

Laajojen liitetietojen vaatimusta kannattaneet pitivät laajoja liitetietoja hyvänä 

läpinäkyvyyden ja vertailtavuuden kannalta. Erityisesti sijoituskiinteistöjen luonteesta 

johtuen niiden kannalta laajoja liitetietoja pidettiin tarpeellisina. Sijoituskiinteistöistähän 

odotetaan vuokratuottojen lisäksi yleensä myös arvonnousua. Tällöin liitetietojen avulla 

voidaan saada arvokasta tietoa ko. sijoituksen ”onnistumisesta”. Myös käyvän arvon 

määrittelyn kannalta vastaajat pitivät laajoja liitetietoja tarpeellisina. Erityisen tärkeänä 

pidettiin käyvän arvon arvostuksessa käytettyjen eri osatekijöiden selvittämistä 

tilinpäätöksessä, jolloin tilinpäätöksen lukijat ymmärtävät käytetyt arvostusperiaatteet.

Kysymykseen vastanneiden enemmistö (53,8%) ei kuitenkaan kannattanut laajoja 

liitetietovaatimuksia. Suuri osa näistä eri yritysten taloushallinnon edustajista piti laajoja 

liitetietoja liikaa kuluja ja työtä vaativina. Liitetietojen ei koettu tuovan riittävästi 

lisäarvoa niiden vaatiman työmäärän suhteen. He pelkäsivät myös laajan tietomäärän 

hautaavan alleen varsinaisen asian. Vastaajien yleinen suhtautuminen IAS-standardien 

vaatimiin liitetietoihin ja niiden erittelyihin tuntui olevan negatiivinen.

В-osion toiseksi viimeisessä eli neljännessä kysymyksessä tutkittiin vastaajien 

suhtautumista siihen, tulisiko IAS 40:ssä sallia IAS 16:n tapainen menettelytapa 

arvonmuutosten merkinnässä. Tällä tarkoitettiin sitä, että tällöin arvonmuutokset saisi 

merkitä suoraan omaan pääomaan tulosvaikutteisen kiijauksen sijaan. Kysymyksestä
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saadut tulokset olivat ehkä hieman yllättävät, sillä melko suuri osa vastaajista (15 

vastaajaa 39:stä) ei ollut osannut vastata kysymykseen. Syitä tähän on vaikea eritellä, 

mutta mahdollisia syitä ovat voineet olla kysymyksen muotoilu sekä vastaajien vähäinen 

tieto LAS 16:sta. Vastaukset jakautuivat kokonaisuudessaan seuraavasti:

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

Positiiviset perustelut:

Negatiiviset perustelut:

Yhteensä

Kysymyksen alhaiseksi jääneestä vastausprosentista huolimatta kysymykseen vastanneet 

esittivät kiinnostavia linjauksia mielipiteilleen. IAS 16:n mukaista menettelytapaa 

suosineet vastaajat (62,5 % vastauksen antaneista) pitivät käyvän arvon muutosten 

kirjaamista omaan pääomaan selvästi parempana kuin sen tuloslaskelmaan kirjaamista. 

Tähän nähtiin erityisesti syynä tuloksen volatiilisuus kirjattaessa käyvän arvon muutos 

tuloslaskelmaan. Tämän lisäksi moni oli sitä mieltä, että tällöin tuloslaskelman 

luettavuus ja selkeys paranisi. Samalla moni toivoi yhtenäisiä periaatteita käyvän arvon 

muutosten kirjaamiselle eri standardien kesken.

IAS 16:n mukaista menettelytapaa eivät kuitenkaan kaikki vastaajat kannattaneet. Kuten 

taulukosta 12 on havaittavissa, 37,5 % kysymykseen vastanneista esittivät negatiivisia 

perusteluja tätä kohtaan. Perusteluja olivat mm. se, että oman pääoman täytyy koostua 

todellisista rahasijoituksista eikä arvostuksista. Oman pääomaan kirjaamisen pelättiin 

myös johtavan epäolennaisuuksiin tuottojen ja kulujen kirjaamisessa. Tulosvaikutteisen 

kirjaamisen etuna nähtiin se, että tällöin kirjaus päätyy tuloksen mukana myös omaan 

pääomaan. Mikäli tämä ohitetaan kirjaamalla suoraan omaan pääomaan, voi tällöin 

syntyä vääristymiä vastaajien mielestä.



60

В-osion viimeisessä kysymyksessä käsiteltiin IAS 16:n mahdollistaman 

hankintamenomallin käytön poistoa. IASB tulee mitä luultavimmin tulevaisuudessa 

poistamaan hankintamenomallin IAS 16:sta, joten vastaajilta kysyttiin mielipidettä 

tämän suhteen.

Kysymyksen vastaukset jakaantuivat seuraavanlaisesti:

Taulukko 13 - Hankintamenomallin poisto (Kysymys B.5)

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

Hyvä Asia: 13

Huono Asia: 21
EOS 5
yhteensä: 39

Kysymyksen vastausprosentti oli melko hyvä, sillä ainoastaan 5 vastaajaa 39:stä ei ollut 

osannut vastata kysymykseen. Vastausten perusteella oli mielenkiintoista huomata, että 

hankintamenomallin poistoa vastustaneita oli selvästi enemmän kuin sitä puoltaneita. 

Poistoa vastustaneita oli kaikista vastanneista 61,7 %, kun taasen poistoa kannattaneita 
oli 38,3 %.

Hankintamenomallin poistoa kannattaneet pitivät tärkeimpinä perusteluina kannalleen 

taseen läpinäkyvyyttä sekä toimintatapojen yhdenmukaisuutta. Heidän mielestään olisi 

selkeämpää noudattaa yhtä arvostusmenetelmää, eli tässä tapauksessa käypää arvoa 

sijoituskiinteistöjen arvostuksessa. Yrityksethän joutuvat joka tapauksessa ilmoittamaan 

käyvän arvon vähintään liitetiedoissa, joten vastaajien mielestä tällöin päästäisiin 

turhasta rinnakkaisuudesta.

Hankintamenomallin poistoa puoltaneista mielipiteistä huolimatta vastaajien enemmistö 

oli hankintamenomallin säilyttämisen kannalla. Tämä oli ehkä hieman yllättävä tulos, 

mutta osoitti kuitenkin selvästi sen, että hankintamenoihin perustuvalle ajattelutavalla 

löytyy vielä kannattajia. Hankintamenomallin etuna käyvän arvon malliin verrattuna 

pidettiin erityisesti sen selkeyttä. Tämän lisäksi hankintamenomallia käytettäessä
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suhdanteet eivät heiluttele tulosta ja tasetta. Moni hankintamenomallin kannattajista 

suhtautui melko negatiivisesti käypään arvoon. Heidän mielestään oikean käyvän arvon 

löytäminen voi olla vaikeaa eikä usein yhtä oikeaa käypää arvoa välttämättä ole. 

Vastaajat pitivät käyvän arvon esittämistä liitetietona riittävänä. Hankintamenomallia 

pidettiin yleisesti vastaajien joukossa parhaana vaihtoehtona sellaiselle yritykselle, jolla 

on vähän sijoituskiinteistöjä. Tällaisissa tapauksissa hankintamenomallin suosijat eivät 

pitäneet käyvän arvon mallia perusteltuna arvostusmenetelmänä.

8 JOHTOPÄÄTÖKSET

Tässä kappaleessa esitellään tutkimustuloksista tehtävät johtopäätökset sekä ideat 

mahdolliselle jatkotutkimukselle. Alhaisen vastausprosentin johdosta täydellisiä 

yleistyksiä ei ole mahdollista tehdä aineistosta, vaan tulokset ovat enemmänkin suuntaa- 

antavia. Mahdollisen tulevan tutkimuksen osalta pyritään käsittelemään tätä tutkimusta 

täydentäviä tutkimusideoita-j a suuntia.

8.1 J ohtopäätökset tutkimustuloksista

Tutkimuksen melko alhaisesta vastausprosentista huolimatta tutkimuksen tuloksista on 

tehtävissä tiettyjä suuntaa antavia johtopäätöksiä. Tässä kappaleessa käsitellään aluksi 

sijoituskiinteistöihin liittyvistä toimintatavoista tehtäviä johtopäätöksiä. Tämän jälkeen 

keskitytään tutkimuslomakkeen В-osion perusteella tehtäviin päätelmiin.

Tutkimuslomakkeen А-osion perusteella tehtävät keskeiset johtopäätökset ovat 

seuraavanlaiset. Tutkimuksessa selvisi, että suurempi osa yrityksistä oli valinnut 
hankintamenomallin kuin käyvän arvon mallin sijoituskiinteistöjensä arvostukseen. Tästä 

voidaan päätellä, että hankintamenoja kannattavalle ajattelutavalle löytyy vielä selvästi 

kannattajia. Tämä seikka tuli myös esille В-osion vastauksissa. Käytetyn mallin 

valinnasta voidaan kuitenkin tehdä myös muita johtopäätöksiä. Tutkimuksen mukaan 

kaikki yritykset joilla sijoituskiinteistöjä oli yli 75% taseen loppusummasta, olivat 

valinneet käyvän arvon mallin arvostustavakseen. Näin ollen käyvän arvon mallin 

käytön ja sijoituskiinteistöjen omistuksen välillä on selkeä riippuvuus.
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Sijoituskiinteistöihin liittyvissä käytännöissä ei tullut vastausten osalta esille mitään 

erityisen yllättäviä tietoja. Käyvän arvon mallin valintaan päätyneet olivat valinneet sen 

pääasiassa mallin kautta saatavan informaation johdosta. Mallin valinneita voidaankin 

pitää tietyssä mielessä tasekeskeisen ajattelutavan kannattajina. Hankintamenomallin 

valintaan johtanut pääasiallinen syy oli taasen se, että sitä käytettäessä ei synny 

voimakasta volatiliteettia yrityksen tulokseen sijoituskiinteistöjen arvojen vaihdellessa. 

Tämän lisäksi mallin valinneet pitivät sitä parempana varovaisuuden periaatteen 

kannalta. Näiden seikkojen perusteella onkin selvästi havaittavissa kahden eri 

koulukunnan ero. Toisessa päässä ovat käypiä arvoja kannattavat tasekeskeisen 

ajattelutavan kannattajat ja toisessa päässä hankintamenoihin tukeutuvat perinteisemmän 

koulukunnan edustajat.

В-osion lopuissa kysymyksissä ei tullut esille mitään yllättävää tietoa toimintatapoihin 

liittyen. Sijoituskiinteistöjä omaavat yritykset käyttivät niiden arvostukseen melkein yhtä 

usein markkina-arvoa kuin tulovirtoihin perustuvaa menetelmää. Kysyttäessä käyvän 

arvon määrityksessä kohdattuja ongelmia, ei vastauksia tullut kovin runsaasti. Tästä ei 

kuitenkaan voi tehdä johtopäätöksiä, sillä on mahdollista, että yritykset olivat haluttomia 

kertomaan kohtaamistaan ongelmistaan. Riippumattoman arvioitsijan käyttöä 

kysyttäessä vastaukset jakautuivat tasaisesti. Tasan puolet yrityksistä käyttivät 

riippumatonta arvioitsijaa kun taasen toinen puolisko ei ollut päätynyt tähän ratkaisuun.

Kyselylomakkeen toisen puoliskon kysymysten kautta tuli esille useita mielenkiintoisia 

seikkoja. Vastaajat tuntuivat selvästi kannattavan IFRS:n tasekeskeistä ajattelutapaa. 

Tämä tuli esille erityisesti kysyttäessä tasekeskeisyyden paremmuutta kirjanpidon 

tulevaisuuden kannalta. Enemmistön mielestä käypiin arvoihin perustuva kirjanpito 

tarjosi paremman kuvan yrityksen tuloksentekokyvystä tulevaisuudessa mahdollistaen 

samalla läpinäkyvämmän informaation tilinpäätöksen lukijalle. Tämän lisäksi enemmistö 

vastaajista piti hyvänä asiana sitä, että IAS 40:ssä myös hankintamenomallia 

sovellettaessa esitetään käypä arvo liitetiedoissa.

Tasekeskeisen ajattelutavan puolesta tulleista positiivisista kommenteista huolimatta 

IFRS-standardeihin liittyvät kaikki muutokset eivät saaneet kannatusta osakseen. 

Vastaajat eivät selvästi kannattaneet standardien, kuten esim. IAS 40:n mukanaan tuomia
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laajoja liitetietovaatimuksia. Laajoja liitetietoja pidettiin hyödyttöminä niiden vaatimien 

kustannusten ja työmäärän johdosta. Tämä ei ollut yllättävä seikka, sillä tutkimuksen 

vastaajina olivat taloushallinnon tehtävissä toimivat henkilöt eri yrityksissä. Tästä 

voidaan vetää johtopäätös, että moni kokee jo tällä hetkellä työmääränsä aivan riittäväksi 

ilman ylimääräisiä töitä.

Tutkimuslomakkeen viimeisen kysymyksen kautta tuli esille eräs aika yllättävä seikka. 

Kysymyksessä kysyttiin mielipidettä siihen, tulisiko hankintamenoinani säilyttää IAS 

40:ssä vai ei. Taustana tähän kysymykseen oli se, että tulevaisuudessa IASB tulee mitä 

luultavimmin poistamaan hankintamenomallin käyttömahdollisuuden standardista. Näin 

ollen käytettäväksi arvostustavaksi jää pelkästään käypä arvo. Kysymyksessä tuli esille, 

että vastaajista selvä enemmistö kannatti hankintamenomallin säilyttämistä standardissa. 

Tämä oli yllättävä havainto, sillä aiemmissa kysymyksissä vastaajien enemmistö oli 

selvästi tasekeskeisen ajattelutavan kannalla. Näistä tuloksista on huomattavissa, että 

tällä hetkellä eletään tietynlaista murrosvaihetta kirjanpidossa. Hankintamenoihin 

perustuva perinteinen ajattelutapa on saamassa/on saanut jo rinnalleen tasekeskeisen, 

käypiin arvoihin perustuvan ajattelutavan. Tästä huolimatta tutkimuksen perusteella 

hankintamenoihin perustuvat toimintatavat elävät kuitenkin vielä vahvasti 

kiij anpitokulttuurissa.

8.2 Mahdollinen tuleva tutkimus

Tämän tutkimuksen aihepiiriin liittyen olisi mahdollista tehdä mielenkiintoisia 

jatkotutkimuksia. Yhtenä esimerkkinä tällaisesta voisi olla IAS 40:n käyttöönoton 

jälkeiseen tilanteeseen paneutuva tutkimus. Tällä hetkellä sijoituskiinteistöjä omaavat 

yritykset ovat vasta luomassa toimintamalleja liittyen IAS 40:n käyttöönottoon. Tästä 

johtuen tätä tutkimusta tehtäessä kohdeyrityksille ei ole vielä vankkaa kokemusta IAS 

40:n soveltamisesta. Muutaman vuoden päästä toimintatavat ovat mitä luultavimmin 

enemmän vakiintuneet ja tällöin olisi mielenkiintoista tutkia IAS 40:n soveltamiseen 

liittyviä kokemuksia jo muutaman sovelletun vuoden ajalta.

Mahdollisen jatkotutkimuksen aiheena voisi olla myös pelkästään sijoituskiinteistöjä 

omaaviin yrityksiin keskittyvä tutkimus. Tällöin tutkittavien yritysten ryhmäksi
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voitaisiin valita tietty toimiala, kuten esimerkiksi kiinteistösijoitusyhtiöt. Tällainen 

tutkimus olisi paras ehkä toteuttaa haastattelujen avulla, jolloin saataisiin 

mahdollisimman tarkkaa informaatiota koskien sijoituskiinteistöjä ja niiden arvostusta. 

Pieneen kohderyhmään keskittyvässä tutkimuksessa paras toteuttamiskeino olisikin 

mahdollisesti henkilökohtainen haastattelu kyselylomakkeen sijaan.

Sijoituskiinteistöihin liittyvää tutkimusta voisi myös laajentaa myös muihin maihin ja 

niiden sijoituskiinteistöjä omaaviin yrityksiin. Tutkimuksen toteuttaminen voisi olla ehkä 

hieman ongelmallista, mutta mahdolliset tutkimustulokset voisivat olla erittäin 

hedelmällisiä. IFRS muodostaa yhteiset toimintatavat eri maiden pörssiyrityksille, joten 

tällöin eri markkinoiden välinen vertaaminen olisi mahdollista. Jokaisesta maasta 

valittaisiin näin ollen sijoituskiinteistöyhtiöiden sektori, jonka toimintatapoja 

verrattaisiin muihin tutkimuksessa mukana oleviin maihin.

Edellä mainittujen esimerkkien lisäksi myös uudistuva Suomen KPL tulee tarjoamaan 

mielenkiintoisia tutkimussuuntia sijoituskiinteistöjä ajatellen. IFRS ja Suomen KPL 

tulevat tulevaisuudessa lähentymään toisiaan toimintapojen suhteen. Tästä johtuen myös 

sijoituskiinteistöjen arvostus ja siihen liittyvät toimintatavat tulevat muuttumaan myös 

Suomen KPL:ssa.
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Liite 1 - Saatekirje

Hei,

Olen tekemässä pro gradu-tutkielmaa IAS 40 (Sijoituskiinteistöt)-tilinpäätösstandardista. Tutkielma on 
osa opintojani kauppatieteiden maisterin tutkintoa varten. Tutkielmani ohjaajana toimii professori 
Pontus Troberg.
Soitin yrityksenne puhelinvaihteeseen tänään ja sieltä sain tiedon, että olisitte oikea henkilö 
yrityksessänne vastaamaan kyselyyni.

Tutkielmani aiheena on siis IFRS-standardistoon kuuluva IAS 40 (Sijoituskiinteistöt)-standardi. 
Kyselylomakkeen avulla on tarkoitus selvittää yritysten toimintatapoja IAS 40-tilinpäätösstandardia 
koskien ja samalla tutkia yleisiä mielipiteitä IAS 40:stä ja arvostusmenetelmistä. Pyrin lähettämään 
kyselyn kaikille Helsingin pörssin päälistan yrityksille.

IAS 40 muodostaa mielenkiintoisen tutkimuskohteen, sillä kyseessä on melkoinen muutos Suomen 
kirjanpitolain mukaiseen menettelyyn. Standardi mahdollistaa sijoituskiinteistöjen arvostamisessa 
käyvän arvon käytön, jolloin käyvän arvon muutoksesta aiheutuva vaikutus tulee kirjata 
tulosvaikutteisesti. Yritys voi kuitenkin valita hankintamenomallin, mutta tällöin tulee 
sijoituskiinteistöjen käypä arvo ilmoittaa liitetiedoissa.

Kyselylomakkeeni on helposti täytettävässä Excel-muodossa. Toivon teidän vastaavan kahden viikon 
sisällä ja palauttavan täytetyn lomakkeen minulle sähköpostin liitetiedostona osoitteeseen: 
juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi.

Haluan tässä vaiheessa erityisesti korostaa, että kaikki vastaukset käsitellään luonnollisesti 
anonyymisti ja luottamuksellisesti. Jokainen kyselyyn osallistuja saa myös halutessaan yhteenvedon 
tutkimustuloksista itselleen tutkimuksen valmistuttua.

Ystävällisin terveisin, 
Juha Kallioniemi 
kauppat.yo

Yhteystietoni:

Juha Kallioniemi 
Haamiskatie 8 A 17 
00910 Helsinki

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



68

Liite 2 - Kyselylomake
Sijoituskiinteistöjen arvostus IFRS:n mukaan- KYSELYLOMAKE

Laskentatoimen pro gradu-tutkielma 
Helsingin kauppakorkeakoulu 
Laskentatoimen laitos
Juha Kallioniemi

e-mail: j uha.kallioniemi@ky.hkkk.fi

Alla olevan kyselylomakkeen avulla on tarkoitus selvittää yritysten toimintatapoja IAS 40-tilinpäätösstandardia koskien ja
samalla tutkia yleisiä mielipiteitä IAS 40:stä ja arvostusmenetelmistä. Kysely on osa pro gradu-tutkielmaani kauppatieteiden maisterin tutkintoa varten. 
Ohjaajani on professori Pontus Troberg.

Toivon Teidän vastaamaan jokaiseen kysymykseen. Kaikki vastaukset tullaan luonnollisesti käsittelemään anonyymisti ja luottamuksellisesti.
Olkaa hyvä ja palauttakaa kyselylomake sähköpostin liitetiedostona osoitteeseen: juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi

Vastatessanne merkitkää x oikeaan/oikeisiin vastausruutuihin monivalintakysymysten ollessa kyseessä.
Monivalmtakysymyksiin voitte myös kiijoittaa vastauksenne "Joku muu. mikä"-kohtaan. Avoimiin kysymyksiin voitte 
vastata kysymyksen alla olevaan teksti-laatikkoon.

Kysymykset

Yrityksenne nimi : xxxxxxxxx 

Vastaajan asema

(a) Talousjohtaja
(b) Talouspäällikkö
(c) Controller
(d) Assistant Controller
(e) Kirjanpitäjä Pääkirjanpitäjä
(f) Joku muu, mikä:

Vastausruutu

A. Kysymykset liittyen IAS 40:een ia siihen liittyviin käytäntöihin

1) Onko yrityksellänne sijoituskiinteistöiksi luokiteltavia kiinteistöjä?

Vastausruutu
(a) On
(b) Ei Ole

Huom. Mikäli yrityksellänne ei ole sijoituskiinteistöksi luokiteltavia kiinteistöjä,
pyydän Teitä siirtymään suoraan kohtaan B. Yleiset kysymykset LAS 40:stä ja arvostusmenetelmistä.
Muussa tapauksessa vastatkaa ensin seuraaviin kysymyksiin ja siirtykää sitten kohtaan B. Yleiset kysymykset IAS 40:stä ja arvostusmenetelmistä.

2) Kuinka suuri erä ovat sijoituskiinteistöt taseessanne (tuhansissa euroissa)? 
Entä kuinka suuri määrä tämä on prosentuaalisesti taseen loppusummastanne?

Vastausruutu Erän määrä 
I [tuhatta euroa
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Vastausruutu Erän 
I 1 % taseen loppusummasta.

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

Vastausruutu
(a) Käyvän arvon mallin
(b) Hankintamenomallin

4) Mikäli yrityksenne soveltaa (tai tulee soveltamaan) hankintamenomallia,
mikä/mitkä seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytä siihen, miksi olette valinneet kyseisen mallin?

Vastausruutu(a) Hankintamenomallia käytettäessä yrityksen tuloksessa
ei näy niin suurta volatiliteettia kuin käyvän arvon mallia sovellettaessa.

(b) Hankintamenoinani on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta, 
(e) Hankintamenoinani on parempi sijoittainformaation kannalta.
(d) Joku muu, mikä

5) Mikäli yrityksenne soveltaa tai tulee soveltamaan käyvän arvon mallia, 
mikä/mitkä seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytä siihen, miksi olette valinneet käyvän arvon mallin?:

(a) Kilpailijamme käyttävät myös käyvän arvon mallia.
(b) Käyvän arvon malli näyttää sijoituskiinteistön todellisen arvon tilinpäätöksessä.

(c) Käyvän arvon mallia käytettäessä käyvän arvon muutokset näkyvät 
tuloslaskelmassa. Tämä takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa.

(d) Käyvän arvon mallin käyttö on oleellista riittävän sijoittajainformaation kannalta.
(e) Joku muu, mikä

Vastausruutu

6) Riippumatta käytettävästä mallista, tulee käypä arvo aina ilmoittaa ainakin liitetietona.
Millaista sijoituskiinteistön käyvän arvon määrittelyssä käytettyä menetelmää yrityksenne käyttää/tulee käyttämään? 
(voitte merkitä useamman vaihtoehdon)

Vastausruutu
(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelmää)kiinteistöstä markkinoilla saatava hinta)|~
(b) Kiinteistöstä saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin
perustuvaa menetelmää (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tähän hetkeen)

(e) Joku muu, mikä
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7) Onko yrityksenne kohdannut käypää arvoa.määritettäessä jonkinlaisia ongelmia? Jos on kohdannut, niin millaisia ongelmia?

Vapaa vastaus:

8) IAS40 suosittelee lähtökohtaisesti riippumattoman arvioitsijan käyttöä sijoitusldinteistön käyvän arvon määrittämisessä. 
Käyttääkö yrityksenne tämän suosituksen mukaisesti riippumatonta arvioitsijaa?

Vastausruutu
(a) Yrityksemme käyttää riippumatonta arvioitsijaa.
(b) Yrityksemme ei käytä riippumatonta arvioitsijaa.
(c) Emme osaa vielä sanoa

Pemstelut valinnallenne: 
(Vapaa vastaus)

B.Yleiset kysymykset IAS 40:stä ia arvostusmenetelmistä

1) IFRS-standardistossa on yhtenä keskeisenä tekijänä tase-keskeisyys ja samalla myös suuntautuneisuus käypien arvojen käyttämiseen. 
Usein sanotaan käypien arvojen käyttämisen taseen omaisuuserien arvostuksessa mahdollistavan erityisesti 
parempilaatuisen sijoittainformaation.

Onko tämä mielestänne oikea suuntaus kirjanpidon tulevaisuuden kannalta?

Vastausruutu
(a) Suuntaus on oikea
(b) Suuntaus on väärä

Pemstelut mielipiteellenne: 
(Vapaa vastaus)
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2) IAS 40:n keskeisimpiä eroja Suomen kirjanpitolain (KPL) mukaiseen menettelyyn on sen mahdollistama käyvän arvon mallin käyttö. 
Yritys voi kuitenkin käyttää hankintamenomallia, mutta tällöin sen tulee ilmoittaa sijoituskiinteistöjen käypä arvo liitetiedoissa.
Onko tässä kyseessä edistys Suomen KPL:iin verrattuna vai riittäisikö pelkän hankintamenomallin käyttömahdollisuus 
ilman käyvän arvon ilmoittamista?

Vastaus ruutu
(a) Kyllä, kyseessä on selvä edistys
(b) Ei, pelkän hankintamenomallin käyttäminen

riittäisi ilman käyvän arvon ilmoittamista |

Perustelut mielipiteellenne: 
(Vapaa vastaus)

3) IAS 40-standardi edellyttää sekä käyvän arvon mallia että hankintamenomallia käytettäessä yksityiskohtaisia liitetietoja 
sijoituskiinteistöistä. Onko näin laajojen liitetietojen vaatimus mielestänne tarpeellinen?

Vastausruutu
(a) On
(b) Ei Ole

Perustelut mielipiteellenne: 
(Vapaa vastaus)

4) Käyvän arvon laskentamallia sovellettaessa tulee todettavasta käyvän arvon muutoksesta aiheutuva vaikutus kirjata tulosvaikutteisesti. 
Tämä toimintatapa eroaa mm. aineellisten käyttöomaisuushyödykkeiden (IAS 16) kanssa sallitusta tavasta, 
jossa arvonmuutokset merkitään oman pääoman (uudelleenarvostusrahasto) lisäykseksi tai vähennykseksi.
Tulisiko tämänkaltainen toimintatapa sallia myös IAS 40:ssa? Antaisiko tämä paremman kuvan yrityksestä?

Vapaa vastaus:
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5) Tulevaisuudessa IASB tulee luultavasti poistamaan IAS 40:nnen mahdollistaman hankintamenomallin käyttämisen.
Onko tämä mielestänne oikea suunta vai pitäisikö mahdollisuus hankintamenomallin käyttämiseen säilyttää? Kumpi on oikea vaihtoehto?

a) Hankintamenomallin poistaminen on hyvä asia, koska

b) Hankintamenoinani tulisi säilyttää, koska

Suuri kiitos irstauksistanne! Kaikki vastaukset tullaan käsittelemään anonyymisti ja luottamuksellisesti.
Toivon Teidän palauttavan kyselyn sähköpostin liitetiedostona osoitteeseen: juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi
Halutessanne saatte myös yhteenvedon tuloksista tutkimuksen valmistuttua. Olkaa hyvä ja laittakaa tästä myös tieto sähköpostiinne.


