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Esipuhe suomenkieliseen kdannokseen (1VS 2013)

Omaisuuden arviointitoiminta on muuttunut yhd merkittdvammaksi tehtavéksi kansainvélistyneilla
rahoitus- ja muilla markkinoilla. Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry (SKAY) on vuonna 1978
perustettu aatteellinen yhdistys, jonka tavoitteena on edistdd ammattitaitoista ja hyvadn
kiinteistdarviointitapaan perustuvaa Kiinteistonarviointia sekd edistdd kiinteistonarviointitoiminnan
yleistd tuntemusta. Yhdistys on ollut keskeisesti mukana perustamassa Suomeen
kiinteistonarvioinnin auktorisointijarjestelméd, joka vuonna 2004 siirrettiin Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan tehtavaksi, sekd tukemassa arviointitoiminnan kehittdmistd. Yksi
viimevuosien tarkeimmistd hankkeista on ollut Kansainvélisten arviointistandardien k&&ntdminen
suomeksi Kansainvélisen arviointistandardineuvoston (IVSC) luvalla. SKAY on IVSC:n
jasenyhdistys. Ké&énnostehtdva on ollut iso haaste pienehkolle yhdistykselle, eikd se olisi ollut
mahdollista ilman jasenten ja muutamien muiden aktiivisten arviointitoimintaa edistdvien
henkildiden talkootyota.

Vuoden 2007 arviointistandardit olivat ensimméiset kokonaisuudessaan k&annetyt standardit.
Vuonna 2011 ilmestyneité standardeja ei k&annetty, mutta nyt kasill4 oleva on kd&nnos uusimmista,
vuoden 2013 standardeista. Vuoden 2011 arviointistandardit supistuivat huomattavasti vuoden 2007
standardeihin ~ verrattuna.  Fokus  siirtyi  entistd  voimakkaammin  perusperiaatteisiin.
Arviointimenetelmatyyppiset ohjeet siirrettiin  erikseen julkaistaviin teknisiin informaatio-
ohjeistuksiin ja eettiset sadnnot paatettiin myos julkaista erikseen. Samalla painopiste muuttui yha
enemman kaikkia varallisuuslajeja kasittavaksi. Vuoden 2013 standardeihin ei endé tullut paljon
muutoksia.

Kaannostyd tehtiin suunnilleen saman ryhmén toimesta kuin aikaisemminkin. K&anndstydryhmaén
kuuluivat Prof. Heidi Falkenbach (Aalto-yliopisto, Real Estate Research Group), TkL Jyrki Halomo
(Newsec Valuation Oy), TKT Tuomo Heinonen, VT Pekka Huttunen (Aberdeen Asset Management
Finland Oy), DI Kaisa Kallio (Tyoelakeyhtid Elo), DI Arja Lehtonen (Catella Property Oy), DI
Hannu Ridell (Newsec Valuation Oy), KTT Harri Seppanen, DI Eero Valtonen (Aalto-yliopisto,
Real Estate Research Group) ja ekon. Tapani Valja (AG-Partners Corporate Finance Oy) seké
puheenjohtajana Prof. Kauko Viitanen (Aalto-yliopisto, SKAY:n pj).

Kansainvélisten arviointistandardien arviointiohjeet jaettiin  tydryhméan jasenten kesken
kaannettaviksi. Kaannokset valmistuivat padosin syksyllda 2014 ja ristiintarkastusten sekd Heidi
Falkenbachin ja puheenjohtajan suorittaman tarkastuksen jalkeen lopullisesti joulukuussa 2014.

Kaantdmisessd on pyritty mahdollisimman tarkkaan kadnnokseen pyrkien mm. p&&osin
noudattamaan alkuperdisessa tekstissé kaytettyd virke- ja sivurakennetta. Osaltaan tdma on johtanut
kankeaan suomenkieliseen ilmaisuun. Suurempi ongelma on kuitenkin ollut alkuperdisen tekstin
paikoin varsin vaikea rakenne ja ilmaisutapa, miké lisattynd monien englanninkielisten sanojen
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monimerkityksellisyydelld ja suomenkielisten tarkkojen vastineiden puuttumisena on osin johtanut
vaikeuksiin oikean k&innoksen loytamisessd. Myos alkuperéisestd tekstistd on l6ytynyt muutama
virhe. Toisaalta on kuitenkin todettava, etta yleispiirteistd kansainvalista arviointistandardia on joka
tapauksessa tulkittava kunkin maan oman lainsdddannon pohjalta.

Osaltaan kaannostyota helpotti Kansainvalisten tilinpagtosstandardien (IFRS/IAS) olemassa oleva
suomennos, silld  Kansainvalisia  arviointistandardeja  tehdd&n  l&heisessa  yhteistydssa
tilinpaatosstandardien laatijatahojen kanssa. IVS-standardien k&&nnostydssa on mahdollisuuksien
mukaan pyritty kayttdma&dn samoja kadnnoksid kuin IFRS/IAS-standardeja k&&nnettédessa on
kaytetty, vaikka valilld on kuitenkin valittu arviointialalla kaytdssd olevien termien kéytto.
Kaannostydon ongelmista tiettyjen termien osalta voi tarkemmin katsoa [VS-standardien
aikaisemmista k&&nnosjulkaisujen esipuheista seka osin myds IFRS/IAS-standardien kd&dnnoksisté.

Lopuksi haluan todeta, ettd tdima suomenkielinen k&&nnds on epdvirallinen. Kaytettdessé hyvaksi ja
tulkittaessa standardeja ei t&dhadn k&annokseen voi vedota, vaan ainoastaan alkuperdisiin
englanninkielisiin standardeihin.

Suomen Kiinteistdarviointiyhdistyksen puolesta haluan osoittaa parhaimmat kiitokset kaikille tyohon
osallistuneille henkildille, jotka ovat sitoutuneet vahvasti standardien saattamiseen suomen kielelle ja
kayttaneet siihen henkilokohtaisesti paljon omaa aikaansa, seké tyotd avustaneille organisaatioille.
IIman tydryhmén vahvaa panosta tdma talouseldamaélle tarked k&anndsprojekti ei olisi taltdk&an osin
valmistunut  julkaistavaksi ja tullut kaikkien k&ytettavéksi. Samoin esitdn  kiitokset
Keskuskauppakamarille k&anngstyota varten mydntamastd taloudellisesta tuesta.

Helsingissé joulukuussa 2014

Kauko Viitanen

Pj., Suomen Kiinteistoarviointiyhdistys ry



Eettisten Periaatteiden Saannosto

Johdanto

1

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

IVSC toteuttaa tavoitettaan:

a) luomalla ja yllapitamalla Kansainvalisia Arviointistandardeja (1'VSs)
b) julkaisemalla teknisia ohjeita ammattimaisille arvioijille; ja

c) edistamélla arviontiammatin kehitystd ja eettisida kaytantoja
maailmanlaajuisesti.

Taman Eettisten periaatteiden s&anndston (*Sadnngdston’) on valmistellut
IVSC:n ammatillinen lautakunta (Professional Board) -edistdakseen
eettistd kaytantod ja toimintaa arvioinnissa.

Tama Saannosto siséltaa:

Perusperiaatteet

Perusperiaatteet — Ohjeistus

Liite 1 Uhat ja suojautumiskeinot

Liite 2 Keskustelua Perusperiaatteista

‘Perusperiaatteet” muodostuvat viidestd toimintaperiaatteesta, joita
ammattiarvioijan edellytetadén noudattavan tarjotessaan
arviontipalveluita.

‘Perusperiaatteet — Ohjeistus’ siséltdd ohjeet Kkasitteiden kaytosta
Perusperiatteita noudatettaessa.

Liite 1 yksiloi niit4 uhkien perusluokkia, jotka voivat vaarantaa arvioijan
mahdollisuuksia noudattaa Perusperiaatteita, sekd sellaisia turvatoimien
tyyppejd, jotka voivat soveltua uhkien valttdmiseen tai hallintaan.

Liite 2 siséltad lisdd keskustelua Perusperiaatteista, sekd joitakin
esimerkkeja yleisimmistd uhkista, jotka vaarantavat arvioijan kykya
noudattaa niitd sekd toimista, joilla nditd uhkia voidaan valttaa.



Saannostdn soveltamisala
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IVSC:hen kuuluvalla Arvioinnin Ammatillisella Organisaatiolla® tulee
olla jasenistdd velvoittavat eettiset toimintaohjeet.  Arvioinnin
Ammatillinen Organisaatio voi noudattaa tatd S&&nnostoé tai pitaa ylla
omaa séannostodin edellyttien, ettd se siséltdd viisi timan Saanndston
Perusperiaatetta.

"Perusperiaatteet-ohjeisto’ ja liitteissé oleva keskustelu eivét vélttamatta
sovellu tilanteisiin, joissa ammattimaisella arvioijalla on velvollisuus
noudattaa Arvioinnin Ammatillisen Organisaation s&antojd, ja ndma
sé&annodt edellyttavat tiettyja toimia, joihin tulee ryhtyé tai joita tulee
valttad, jotta arvioija voisi toimia omalla toiminta-alueellaan S&anndston
Perusperiaatteiden mukaisesti.

Téassd Saanndstdssd ammattimaisella arvioijalla tarkoitetaan mita 1VSC:n
“Ammattimaisten Arvioijien Ammattiosaaminen” — luonnoksessa on esitetty.
Asiayhteyden mukaan arvioija voi olla yksild, yritys tai muu yhteiso.

L IVSC:n Arvioinnin Ammatillinen Jérjestd on voittoa tuottamaton jérjestd, joka maarittelee
arvioijan koulutuksen ja eettisten normien vahimmaistason ja joka toimii yleisen edun
nimissé



Perusperiaatteet

12 Arviointien luotettavuuden kannalta on perustavanlaatuisen térkedd, ettd ne
jotka ovat riippuvaisia arvioinneista luottavat siihen, etta arvioita tekevét
arvioijat, joilla on asianmukainen kokemus, taidot ja arvostelukyky, jotka
toimivat ammattimaisesti ja kayttavat harkintakykyddn puolueettomina,
vapaina asiattomista vaikutteista ja ennakkoasenteista. Sen vuoksi,
ammattimaisen arvioijan edellytetddn toimivan seuraavien eettisten
periaatteiden mukaisesti

a) Rehellisyys: on avoin ja rehellinen ammatillisissa ja liiketoimintaan
liittyvissa suhteissa.

b) Puolueettomuus: toimii niin, etteivdt intressiristiriidat tai
epaasiallinen  vaikuttaminen  taikka puolueellisuus  syrjayta
ammattimaista tai liiketoimintaa liittyvéa arvostelukykyéa

c) Ammattitaito; yllapitdd ammatillista osaamista taatakseen etté
asiakas tai ty6nantaja saa palvelua, joka perustuu ajantasaisiin
toimintatapoihin, lainsd&ddént6on ja arviointitekniikoihin.

d) Luottamuksellisuus: kunnioittaa ammatti- ja liiketoimintasuhteissa
hankitun tiedon luottamuksellisuutta, eikd luovuta sellaista tietoa
kolmansille osapuolille ilman asianmukaista ja yksiloitya valtuutusta
(ellei tiedon luovutukseen ole ammatillista tai laillista oikeutta tai
velvollisuutta), eikd ké&yté tietoa ammattimaisen arvioijan itsensé tai
kolmannen osapuolen eduksi.

e) Ammattimainen k&yttaytyminen: toimii huolellisesti ja suorittaa
tehtdvansa ajallaan, lain vaatimuksia, sekd teknisid ja ammatillisia
standardeja noudattaen. Toimii aina yleisen edun hyvéksi ja valttaa
sellaisia toimia, jotka voisivat halventaa ammattia.



Perusperiaatteet - Ohjeet
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Tama ohjeistus on suunniteltu auttamaan ammattimaisia arvioijia
Perusperiaatteiden soveltamisessa ja niiden noudattamista vaikeuttavien
uhkien tunnistamisessa, arvioinnissa ja niihin tarttumisessa.

Olosuhteet, joissa ammattimaiset arvioijat toimivat voivat luoda erityisia
haasteita Perusperiaatteiden noudattamiseen. Joitain ndit4 haasteita on
esitetty tdmén S&anngston liitteisséd. On kuitenkin mahdotonta yksildida
kaikkia niité tilanteita, jotka uhkaavat Perusperiaatteiden noudattamista
ja madritelld asianmukaisia toimenpiteitd. Arviointitehtavissd on
huomattavaa vaihtelua, ja siksi erilaiset uhkat ja haasteet edellyttavat
erilaisia turvatoimia. Tdma& ohjeistus voi ehkaisté arvioijaa paatteleméasts,
ettd jokin olosuhde on sallittu, jos sité ei ole erityisesti tdssd Sadnnostossa
tai sen liitteissd esitetyissa keskustelussa.

Kun ammattimainen arvioija tunnistaa uhan hénen kyvylleen noudattaa
Perusperiaatteita, hénen tulee arvioida uhan merkityksellisyys. Jotkin
uhat voidaan poistaa tai niitd voidaan rajoittaa hyvaksyttavélle tasolle
kayttamalla asianmukaisia turvatoimia. Tdman S&anndston liitteissa on
kasitelty esimerkkeja sellaisista turvatoimista. Padttdessadn, onko
arviointitehtavan vastaanottaminen asianmukaista tallaisessa tilanteessa,
on arvioijan pohdittava, pa&tyisiko rationaalisesti toimiva ja asiantunteva
kolmas osapuoli, punnittuaan kaikki erityiset tilanteeseen liittyvat ja
saatavilla olevat tiedot siihen johtopditokseen, ettd uhka tai uhat on
torjuttu tai rajoitettu hyvaksyttavélle tasolle turvatoimien avulla ja ettd
Perusperiaatteiden noudattamista ei vaaranneta.

Jos Perusperiaatteiden noudattamista vaarantavaa uhkaa tai uhkia ei
voida poistaa tai rajoittaa hyvéksyttavélle tasolle, joko siksi ett4 uhka on
lilan merkittdva tai asianmukaisia turvatoimia ei ole saatavilla tai
sovellettavissa, arviointitehtavésta tulisi kieltdytya tai se tulisi keskeyttaa.

Jos ammattimainen arvioija kohtaa poikkeuksellisen tilanteen, jossa
Saannoston tietyn vaatimuksen noudattaminen johtaisi kohtuuttomaan
lopputulokseen tai sellaiseen lopputulemaan, joka ei ole yleisen edun
mukainen, ammattimaisen arvioijan suositellaan kysyvadn neuvoa
ammattiyhteisoltdan tali, jos asianmukaista, asianomaiselta
séantelyelimelta.
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Jos merkittdvad ristiriitaa ei pystytd ratkaisemaan tehtivasta
kieltaytymalla tai kayttamalla turvatoimia, ammattimainen arvioija voi
hakea neuvoa asianmukaiselta ammattimaiselta elimeltd tai
oikeudelliselta neuvonantajalta. Nain voidaan yleensd menetelld
rikkomatta luottamuksen Perusperiaatetta, jos asiasta keskustellaan
asianmukaisen ammattimaisen elimen kanssa anonyymisti taikka
oikeudellisen asiantuntijan  kanssa, jota sitoo laista johtuva
vaitiolovelvollisuus.

Olosuhteet, joissa ammattimainen arvioitsija voi harkita oikeudellisen
neuvon hankintaa, vaihtelevat. Esimerkiksi arvioitsija saattaa havaita
petoksen, jonka raportointi saattaa rikkoa hénen velvollisuuttaan toimia
luottamuksellisesti. Ammattimainen arvioija voi téllaisessa tapauksessa
hankkia oikeudellisia neuvoja pé&attaékseen, tuleeko hénen raportoida
asiasta.

Jos kaikkien vaihtoehtoisten toimintatapojen selvittdmisen jalkeen
eettinen ristiriita on yh& sovittamaton, ammattimaisen arvioijan tulee
paattad tuleeko hanen olosuhteet huomioon ottaen vetaytya tydryhmasta
tai tietystd toimeksiannosta, tai erota kokonaan tehtavastd, yrityksesté tai
tydnantajaorganisaatiosta.



LIITE1
Uhat ja Turvatoimet

Tama Liite sisaltdd keskustelua ammattimaisten arvioijien Perusperiaatteiden
noudattamista vaarantavien uhkien pdaatyypeistd sekd turvatoimista, joilla
nditd uhkia torjutaan tai lievennetddn. Arvioinnin Ammattimaisella
Organisaatiolla, johon ammattimainen arvioija kuuluu, voi olla s&&ntoja,
jotka tunnistavat erilaisia tai yksiloidympi& uhkia tai turvatoimia, jotka ovat
asianmukaisia silla arviointitoiminnan alueella, joilla jasenet toimivat.

Al.l Uhat ammattimaisen arvioijan kyvylle noudattaa Perusperiaatteita
voivat aiheutua hyvin moninaisista suhteista tai tilanteista. Tllanne tai
suhde saattaa aiheuttaa yhden tai useamman uhan, ja uhka voi vaikeuttaa
usemman Perusperiaatteen noudattamista. Uhat kuuluvat yhteen tai
useampaan seuraavista luokista:

a) Oma etu — uhka siitd, etti taloudellinen tai muu intressi vaikuttaa
asiattomasti  ammattimaisen  arvioijan  arvostelukykyyn  tai
kayttdytymiseen

b) Itsearviointi — uhka siitd, ett4 ammattimainen arvioija ei evaluoi
asianmukaisesti aikaisempia arvioita tai palveluita, jotka han itse tai
samassa yrityksessa tai tydnantajalla toimiva yksilé on tuottanut, ja
jonka toimintaan arvioija Kkyseisessa tehtdvassa luottaa/nojaa
johtopadtdsta muodostaessaan,

c) Asiakasintressien ristiriita — uhka siitg, ettd kahdella tai useammalla
asiakkaalla voi olla vastakkaisia tai ristiriitaisia intressejd arvioinnin
lopputuloksen suhteen;

d) Asiamiehen& toimiminen — uhka siit4, ettd ammattimainen arvioija
edistdd asiakkaan tai tydnantajaa asemaa siind mé&drin ettd hénen
objektiivisuutensa vaarantuu;

e) Tuttuusuhka - uhka siit4, ettd pitka tai l&heinen suhde asiakkaaseen
tai tyonantajaan tekee arvioijan lilan myodtdmieliseksi ndiden
intresseihin tai tekemisiin

f) Uhkailuuhka — uhka siitd, ettd ammattimaista arvioijaa estetdan
toimimasta objektiivisesti todellisen tai mielletyn paineen perusteella,
siséltden yritykset vaikuttaa asiattomasti arviointitulemaan.

Al.2 Se, missa mé&drin ylldmainitut uhat vaikeuttavat ammattimaisen
arvioijan kykyyn noudattaa Perusperiaatteita, riippuu toimeksiantoon
liittyvistd tekijoistd. Esimerkiksi, jos Yritys A pyrkii valtaamaan
Yrityksen B, uhka asiakasintressien ristiriita toteutuu jos arvioija saa
ohjeistusta Yritykseltd A, kun sitd on jo ohjeistettu Yrityksen B toimesta.
Kuitenkin, jos Yritykset A ja B eivét ole pystyneet sopimaan hinnasta ja
ovat yhdessa ohjeistaneet arvioijaa antamaan riippumattoman arvion, ei
ristiriitaa synny.



Al.3 Turvatoimet ovat toimia tai muita keinoja, jotka voivat poistaa uhkia tai
rajoittaa ne hyvaksyttavalle tasolla. Turvatoimet kuuluvat seuraaviin
laajoihin kategorioihin.

a)

b)

c)

Arvioinnin tarkoitusta koskeviin lakeihin ja s&antoihin liittyvéat
turvatoimet

Turvatoimet, jotka sisaltyvadt sen Arvioinnin  Ammatillisen
Organisaation antamiin toimintaohjeisiin, jonka jasen ammattimainen
arvioija on

Yrityksen sisdisissd toimintaohjeissa ja laadunvarmistuksessa
kasitellyt turvatoimet

Al.4 Tyypillisia esimerkkejé lakeihin ja saantdihin perustuvista turvatoimista

Arviointipalveluita tarjoavien yritysten rakenteeseen ja hallintoon
liittyva saately

Tiettyihin arviointitehtaviin vaaditut lakiin perustuvat lisenssoinnit

Tiettyihin erikoistarkoituksiin tehtdvien arviointien tarjoajien
koulutusta, harjoittelua ja kokemusta koskevat sddnnokset

Lain nojalla valtuutetun kolmannen osapuolen toimesta tehtévét
arvioiden, raporttien ja muun informaation tarkastelu

AlS5 Tyypillisid esimerkkeja Arvioinnin  Ammatillisen Organisaation
asettamista turvatoimista

Vaatimukset noudattaa ammattistandardeja
Ammattistandardien noudattamisen valvonta ja kurinpitomenettely
Saannot arviointitoimeksiantojen palkkioiden perusteista

Al.6 Tyyppiesimerkkeja yrityksen toimintaohjeisiin siséltyvista turvatoimista

Yrityksen rakenteen jarjestdminen sellaiseksi etta
arviointitoimeksiantojen parissa tyoskentelevd ammattimainen
arvioija tai arviointiryhma on operatiivisesti erilladn yrityksen niista
osista, jotka tuottavat mahdollisesti ristiriidassa olevia palveluita.
Hallinnollisen valvonnan eriyttdminen sekd pé&asy tietoihin ja
tukitoimiin tulee méarittad olosuhteiden ja uhan tason mukaisesti.

Vaatimus yll&pitadé rekisteria ammattimaisten arvioijien ja muun
arviointiin osallistuvan henkil6kunnan olennaisista
henkil6kohtaisista intresseista

Vaatimukset sisaisesti arvioiden vertaisarvioinnista

Toistuvien arviointitehtdvien vastuullisen arvioijan sdinnéllinen
vaihtaminen

Arviointitoimeksiantoja tilaavilta tahoilta saatavien lahjojen tai
vieraanvaraisuuden vastaanottamisen valvonta



Al.7. YIHa olevissa kolmessa kappaleessa esitettyjen turvatoimien
esimerkkien listan ei ole tarkoitettu olevan tyhjentévé, eivatkd ne auta
valttdmadn tai hallitsemaan jokaista uhkaa, joka voi vaikeuttaa
ammattimaista arvioijaa noudattamasta Perusperiaatteita.

A1.8 Turvatoimen tehokkuus paranee usein sill4, ettd se tehddan tiedoksi
asiakkaalle ja muille tahoille, jotka ovat riippuvaisia arvioinnista. Taman
vuoksi huomiota tulee Kkiinnittdd sen kertomiseen, ettd kyseiseen
tehtavaan liittyvat asianmukaiset turvatoimet ovat kaytdssé tai niita
ehdotetaan ké&ytettaviksi ennen toimeksiannon toteuttamista. Huomiota
tulee kiinnittdd my0s siihen, ettd ndihin turvatoimiin viitataan
arviointiraportissa tai siihen liittyvissd julkaistuissa viittauksissa,
erityisesti silloin kun myds muiden kuin arvion tilaajan on voitava luottaa
arvioon.

AL.9 Tietyt turvatoimet voivat edesauttaa epdeettisen toiminen havaitsemista
ja estdmistd. Sellaisia turvatoimia ovat:

e Tehokas ja selvasti yleiseen tietoon saatettu
tyonantajaorganisaation, Arvioinnin Ammatillisen Organisaation tai
sédntelyorganisaation  yll&pitamé&  valitusjarjestelmd,  joka
mahdollistaa  kollegojen, ty0antajien ja yleison ilmoittaa
epaammattimaisesta ja epaeettisestd k&ytoksesta.

e Ammattimaisille arvioijille maaratty yksiselitteinen velvollisuus
raportoida eettisten vaatimusten rikkomukset.



LITE 2
Keskustelu Perusperiaatteista

Tassa liitteessa tarkastellaan kutakin Perusperiaatetta ja esitetdan esimerkkeja
yleisistd uhista niiden noudattamista kohtaan sekd toimenpiteistd, joihin
ammattimainen arvioija voi ryhtya vélttadkseen tai lieventddkseen ndit4
uhkia. Arvioinnin Ammatillinen Organisaatio, johon ammattimainen arvioija
kuuluu, voi edellyttad erilaisia tai yksityiskohtaisempia vaatimuksia
Perusperiaatteiden noudattamiseksi niilla arvioinnin alueilla, joilla sen jasenet
toimivat.

Rehellisyys

A2.1 Rehellisyysperiaate edellyttdd, ettd kaikki ammattimaiset arvioijat ovat
avoimia ja rehellisid kaikissa ammatti- ja liikesuhteissa. Rehellisyys
edellyttdd myos reiluutta ja totuudenmukaisuutta.

A2.2 Ammattimaisen arvioijan ei pid tietoisesti olla osallisena arvioinnissa,
arviointia siséltavéssa raportissa, arviointiin liittyvassa viittauksessa tai
muussa arviointiin liittyvassa viestinndssé, jos han uskoo etta se:

a) sisaltdd kannanottoja tai tietoja, jotka ovat olennaisesti vééaria tai
harhaanjohtavia, tai jotka ovat huolimattomasti laadittuja, tai

b) jattad pois tai pimitta4 sellaista tietoa, joka tulisi kertoa, ja jonka pois
jattaminen tai epdmaaréinen kuvaaminen olisi harhaanjohtavaa.

A2.3 Jos ammattimainen arvioija tulee tietoiseksi siitd, ettd hénet on liitetty
ylldmainittuun tietoon, hénen tulee ryhtyd valittdmasti toimiin
sanoutuakseen irti tastd, esimerkiksi tuottamalla muokatun arvion tai
raportin.

Objektiivisuus

A2.4  Objektiivisuusperiaate ~ asettaa =~ ammattimaiselle  arvioijalle
velvollisuuden olla vaarantamatta ammatillista tai liiketoimintaan
liittyvaa harkintakykyddn puolueellisuuden, intressien ristiriidan tai muun
epéasiallisen vaikuttamisen vuoksi.

A2.5 Ammattimainen arvioija voi joutua tilanteisiin, jotka heikentévét hanen
objektiivisuuttaan. Ei ole tarkoituksenmukaista médritelld ja kuvata
kaikkia tilanteita, joissa arvioijan objektiivisuus voi olla uhattuna. Joitain
objektiivisuutta vaarantavia uhkia ei voida véltt4a tai hallita, ja néissa
tapauksissa ammattimaisen arvioijan tulee kieltdytyd toimeksiannosta.
Toisaalta, joitain mahdollisia uhkia objektiivisuudelle voidaan poistaa tai
lieventdd turvatoimilla. N&ma turvatoimet siséltdvat asianmukaisen
tiedottamisen uhkasta asianosaisille ja luvan saamisen arvioinnin
jatkamiseksi. Muista turvatoimista keskustellaan ndissa liitteissa.



A2.6. Esimerkkitilanteita, joissa uhka voi muodostua, ja joissa arvioijan tulee
harkita toimeksiannosta kieltaytymisté tai turvatoimien kayttdmista uhan
tai puolueellisuusvaikutelman poistoon ovat:

e Pyynndt tuottaa arviot sek& ostajalle ettd myyjélle omaisuuden
kaupassa

e Pyynnot tuottaa arviot kahdelle tai useammalle osapuolelle jotka
kilpailevat samasta kohteesta

e Pyynnot arvioida luotonantajalle tilanteissa, joissa neuvotaan mygs
luotonottajaa

e Arvioinnin suorittaminen kolmannelle osapuolelle tilanteessa, jossa
ammattimaisen arvioijan yritykselld on muita merkittavia
palkkionansaintasuhteita toimeksiantavaan asiakkaaseen

e Toistuvien arviointien tuottaminen samasta omaisuudesta ellei
itsearviointiriskin minimointiin liittyvié toimia ole kaytossé

e Pyynnot, joissa ammattimaista arvioijaa pyydetadn toimimaan seké
asiamiehend ettd asiantuntijana samassa asiassa.

A2.7 Se missd méaarin edelld esitetyt esimerkit vaarantavat ammattimaisen
arvioijan objektiivisuutta, riippuu kunkin tilanteen olosuhteista —
esimerkiksi arvioinnin tarkoituksesta, asiakkaan paidmaéristd ja siitd
pystytddnkd uhka poistamaan tai rajoittamaan hyvaksyttavélle tasolle
asianmukaisten menettelyd koskevien turvatoimien avulla. Monissa
tapauksessa aiempi toiminta omaisuuserdn kanssa ei muodosta uhkaa
objektiivisuudelle vaan siita kertynyt tieto voi itse asiassa edesauttaa
ammattimaista arvioijaa tuottamaan objektiivisen mielipiteen.

A2.8 Harkittaessa sit4, muodostaako tilanne uhan objektiivisuudelle,
ammattimaisen arvioijan tulee huomata, ettd usein muiden Kkésitys
puolueellisuudesta muodostaa uhan arvion luotettavuudelle. Tulee
tilanteita, joissa mennyt tai meneill&dn oleva suhde joko arvioitavaan
kohteeseen tai omaisuudesta kiinnostuneeseen tahoon ei muodosta
todellista uhkaa arvioijan objektiivisuudelle, mutta voi aiheuttaa
puolueellisuusvaikutelman sellaiselle taholle, joka on luottanut arvioon.
Tallaisen toiminnan kuvaaminen tehtdvan kuvauksessa ja raportissa voi
olla tehokas keino tallaisen puolueellisuuskasityksen valttdmisessa.

A2.9  Esimerkkejd  muista  turvatoimista  puolueellisuuden  tai
puolueellisuusvaikutelman valttdmiseksi ovat

e Varmistus siitd, ettd ammattimainen arvioija ja kaikki arvioinnista
avustavat tahot ovat operatiivisesti erillisia niistd saman yrityksen
yksikoistd, jotka mahdollisesti tarjoavat intressiristiriidassa olevia
palveluita
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e Muiden toimeksiantajan kanssa olemassa olevien ja palkkioita
tuottavien suhteiden julkituominen niissd tilanteissa, joissa
kolmannen tahon on voitava luottaa arvioon.

A2.10 Kun samaa omaisuuserdd arvioidaan saannollisesti uudelleen,
mahdollisiin turvatoimiin itsearvioinnista seuraaville objektiivisuuden
uhille kuuluvat:

e Arviointitoimeksiantoon osallistumattoman arvioijan tai arvioijien
toimesta tehty vertaistarkastelu

e Vastaavan ammattimaisen arvioijan ajoittainen vaihtaminen
toimeksiannossa

A2.11 Jos ammattimainen arvioija katsoo, ettd uhka objektiivisuudelle
voidaan poistaa tai sitd voidaan hallita ilmoittamalla uhan aiheuttaja ja
sithen liittyvat kéaytetyt tai ehdotetut turvatoimet, huomiota tulee
kiinnittdd siihen, ettd luottamuksellisuuden periaatetta ei rikota. Jos
aiempaa toimintaa omaisuuden tai siitd kiinnostuneen osapuolen kanssa
ei voida julkituoda ilman luottamuksellisuuden rikkomista, tulee
toimeksiannosta kieltaytya.

A2.12. Jos ammattimainen arvioija katsoo, ettd uhka objektiivisuudelle
voidaan poistaa tai sitd voidaan hallita sopimuksella, joka sallii kahden
tai useamman joko arvioinnin lopputuloksen tai sen kohteen osalta
intresseiltddn mahdollisesti vastakkaisen tahon kanssa, huomiota tulee
kiinnittdd siihen, ettd kaikki osapuolet ovat tietoisia mahdollisista
ammattimaisen  arvioijan  nimittdmisen  seurauksista. Se, ettd
ammattimainen arvioija hankkii kahdelta tai useammalta taholta
suostumuksen toimeksiannon hyvaksymiseen, ei vapauta ammattimaista
arvioijaa velvollisuudesta noudattaa Perusperiaatteita.

A2.13 Jos tyydyttdvia turvatoimia objektiivisuuteen liittyvdn uhan
poistamiseen tai minimointiin ei 10ydy, arvioijan tulee Kkieltaytya
toimeksiannosta.

Patevyys
A2.14 Patevyysperiaate edellyttdd ammattimaiselta arvioijalta

a) Ammattitietojen ja -taitojen ylldpitdmistd sellaisella tasolla ettd
asiakkaat ja tydnantajat saavat patevdd ammattimaista palvelua, ja

b) Toimimista soveltuvien teknisten ja ammatillisten standardien
mukaisti ammattipalveluita tuotettaessa

A2.15 Pateva ammattimainen palvelu edellyttad palvelua tuotettaessa tervetta
arvostelukykya sovellettaessa ammattitietoa ja —taitoa. Ammatillinen
patevyys voidaan jakaa kahteen erilliseen vaiheeseen

a) ammattipatevyyden hankkimiseen ja
b) ammattipatevyyden yll&pitdmiseen
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A2.16. Ammattipatevyyden yllapitdminen edellyttdd jatkuvaa tietoisuutta ja
ymmarrysta olennaisesta teknisesta, ammatillisesta ja
liiketoiminnallisesta kehityksestd. Jatkuva ammatillinen kehittyminen
mahdollistaa arvioijan kykyjen kehittymisen ja yll&pitdminen, ja siten
patevan toimimisen ammatillisessa ymparistssa.

A2.17 Huolellisuus kasittdd velvollisuuden toimia toimeksiannon
vaatimusten mukaisesti huolellisesti, perusteellisesti ja sovitussa
aikataulussa.

A2.18 Ammattimaisen arvioijan tulee ryhtyd kohtuullisiin toimiin
varmistuakseen siitd, ettd hénen alaisuudessaan ammattimaisen
arvioinnin piirissd tyoskentelevat henkilot omaavat asianmukaisen
koulutuksen ja heidan toimintaansa valvotaan riittavissa maarin.

A2.19 Jos ammattimaisella arvioijalla ei ole riittdvd4d ammatillista osaamista
tai kokemusta suorittaa tarjottua toimeksiantoa patevésti, hanen tulee
kieltdytya toimeksiannosta.

Luottamuksellisuus

A2.20 Luottamuksellisuuden periaate siséltda velvollisuuden kaikille
ammattimaisille arvioijille pidattaytya:

a) Luovuttamasta yrityksen tai tydnantajaorganisaation ulkopuoliselle
taholle  tietoa joka on  saavutettu = ammatillisissa  tai
lilketoimintasuhteessa ilman asianmukaista ja nimenomaista
valtuutusta tai ilman lakiin tai ammattitoimintaan perustuvaa oikeutta
tai velvollisuutta; ja

b) Kayttdmasta luottamuksellista, ammatillisessa tai
lilketoimintasuhteessa saavutettua tietoa henkilokohtaiseksi tai
kolmansien osapuolien eduksi.

A2.21 Ammattimaisen arvioijan tulee yllapitdd luottamuksellisuutta myos
sosiaalisessa kanssak&dymisessd ja varoa tahattomia paljastuksia,
erityisesti laheisille liikkeyhteyksille tai perheenjésenille.

A2.22 Ammattimaisen arvioijan tulee yll&pitdd myds potentiaallisen
asiakkaan tai tytnantajan luovuttaman tiedon luottamuksellisuutta

A2.23 Ammattimaisen arvioijan tulee yll&pitdd myds yrityksen tai
tydnantajaorganisaation sisdisen tiedon luottamuksellisuutta.

A2.24 Ammattimaisen arvioijan tulee ryhtyd kohtuullisiin toimiin
varmistaakseen ettd ha&nen valvonnassaan tydskentelevdt ja hénté
neuvovat  ftai avustavat  henkil6t kunnioittavat ~ arvioijan
luottamuksellisuusvelvoitetta.
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A2.25 Tarve noudattaa luottamuksellisuusperiaatetta jatkuu myos
ammattimaisen arvioijan ja asiakkaan tai tyonantajan suhteen paatyttya.
Kun ammattimainen arvioija vaihtaa tyOpaikkaa tai hankkii uuden
asiakkaan, ammattimainen arvioija voi hyodyntdd aikaisempaa
kokemustaan. Héanen ei kuitenkaan tule k&yttad tai luovuttaa mitdén
luottamuksellista tietoa, joka on hankittu tai saatu ammatillisen tai
liiketoimintasuhteen perusteella.

A2.26 Seuraavat ovat esimerkkejé tilanteista, joissa ammatillisen arvioijan
tulee tai han saattaa voida luovuttaa luottamuksellista tietoa:

e Luowvutus on lain mukaan sallittua ja asiakkaan tai tyGnantajan
sallimaa

o Laki edellyttda luovuttamista, esimerkiksi

(i) Aineiston tai muun materiaalin tuottaminen oikeudenkéynnin
yhteydessa

(i) Luovuttaminen asianmukaisille viranomaiselle lain rikkomisen
ilmettya

o Ammattivelvollisuus edellyttdd tai sallii tiedon jakamisen, ja laki
sen sallii:

(i) Noudattaakseen Arvioinnin Ammatillisen Organisaation tai muun
ammattiorganisaation laatutarkastusta

(if) Vastatakseen Arvioinnin Ammatillisen Organisaation tai muut
sadntelyelimen tiedusteluun tai tutkimukseen

(iif)  Suojellakseen ammattimaisen arvioijan ammatti-intresseja
oikeudellisessa menettelyssa, tai

(iv) Noudattaakseen teknisié standardeja tai eettisid vaatimuksia

A2.27 Paattdessdan luottamuksellisen tiedon luovuttamisesta, olennaisia
harkittavia tekijoitd ovat:

e Voivatko jonkun osapuolen, mukaan lukien kolmannet osapuolet
joita asia koskee, edut vaarantua, jos asiakas tai tyonantaja sallii
ammattimaisen arvioijan luovuttaa tietoa

e Onko kaikki olennainen tieto tunnettua ja kéytdnnollisyyden
mahdollistamassa  laajuudessa  oikeaksi  vahvistettua.  Jos
tilanteeseen liittyy vahvistamattomia tosiseikkoja, epatdydellista
informaatiota tai toteenndyttdméttomia péaatelmid, ammattimaista
harkintaa tulee kayttdd sen arvioimiseksi, voidaanko tietoa
luovuttaa ja missd muodossa.

e Odotetun kommunikaation tyyppi ja se, kenelle se osoitetaan

e Ovatko osapuolet, joille wviestintd osoitetaan, asianmukaisia
vastaanottajia.
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Ammattimainen kaytos

A2.28 Ammattimaisen kaytoksen periaate edellyttdd, ettd ammattimainen
arvioija kayttaytyy huolellisesti asiakkaitaan palvellessaan, ja varmistaa
ettd tuotettu palvelu on tuotettu arvioinnin kohdetta, tarkoitusta tai
molempia koskevien lakien sek& teknisten ja ammatillisten standardien
mukaisesti.

A2.29 Ammattimainen kéaytds sisaltdd vastuun toimia yleisen edun hyvaksi.
Ammattimaisen arvioijan velvollisuus ei rajaudu yksittdisen asiakkaan tai
tyonantajan tarpeiden tyydyttdmiseen. On myds otettava huomioon
ammattimaisten  toimien  laajempi  vaikutus = madéarittelemé&ttomiin
kolmansiin osapuoliin. Esimerkkind arvioinnit, jotka voivat suoraan
vaikuttaa kolmansiin osapuoliin, kuten yrityksen osakkeenomistajiin tai
rahaston sijoittajiin. Vaikka asiakkaan tarpeet asetetaan yleensé
ensisijaisiksi, ammattimaisen arvioijan tulee valttdd tietoisesti
hyvédksymésta ohjeita, jotka vaikuttavat olevan haitallisia laajemman
yleison eduille ja jotka voivat saattaa arvioijan huonoon valoon tai
halventaa ammattikuntaa.

A2.30 Ammattimaisen arvioijan ei tule itseddn ja omaa tyot&an
markkinoidessaan saattaa ammattiaan hdpeddn. Ammattimaisten
arvioijien tulee olla rehellisi& ja totuudenmukaisia, eika:

a) Liioitella palveluita, joita he voivat tarjota, tai omaamiansa
patevyyksié tai kokemusta

b) Véhéatelld toisten toité tai tehdé vahvistamattomia vertailuja niihin

A2.31 Ammattimaiseen kaytokseen kuuluu vastuullinen ja kohtelias
kayttaytyminen asiakkaita ja laajempaa yleisod kohtaan, seka riped ja
tehokas reagointi kaikkiin kohtuullisiin ohjeisiin ja valituksiin.

A2.32 Ammattimaisen arvioijan tulee vélttad kaikkea sellaista toimintaa, joka
saattaisi hdpaistd ammattikuntaa. Annettujen esimerkkien lisdksi tama
siséltad kaikki sellaiset toimet, joiden perusteella asioihin perehtynyt
kolmas taho, punnittuaan kaikki arvioijan saatavilla olleet erityiset
tosiseikat ja olosuhteet, voisi padtyd johtop&atdkseen, ettd arvioijan
kaytos on heikentdnyt ammattikunnan hyvéa mainetta.
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