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TIIVISTELMÄ 

 

Opinnäytetyön tarkoituksena oli löytää sopiva arvonmäärittämismenetelmä 

maatilan arvonmääritykseen ja hyödyntää sitä toimeksiantajan tilan arvot-

tamiseen. Työn toimeksiantaja oli eteläsuomalainen maatila, jonka omis-

tuksessa on sekä peltoa että metsää. Työn taustalla oli maatilayrittäjän oma 

kiinnostus tilansa omaisuuden arvonmäärittämiseen. Tavoitteena opinnäy-

tetyössä oli tutustua arvonmääritykseen prosessina ja siinä käytettyihin las-

kentamenetelmiin. Lisäksi tarkoituksena oli perehtyä maatilan omaisuusla-

jeihin ja erottaa ne tilallisen henkilökohtaisesta omaisuudesta. Työssä pyr-

kimyksenä oli vastata tutkimuskysymyksiin, kuinka maatilan taloudellinen 

arvo määritetään ja millaisia menetelmiä arvottamiseen on käytettävissä. 

 

Työn teoreettista viitekehystä varten perehdyttiin arvonmääritysprosessin 

eri vaiheisiin ja yleisimpiin laskentamenetelmiin. Lisäksi käytiin läpi maa- 

ja metsätilan arvonmäärittämiseen soveltuvia menetelmiä. Teoreettisessa 

viitekehyksessä sovellettiin tietoja maatilan varallisuuteen luettavista omai-

suuslajeista ja niiden arviointitavoista. Työssä käytettiin kvalitatiivista tut-

kimusmenetelmää ja käytetty aineisto kerättiin teemahaastattelun avulla. 

Tilan arvonmärityksessä hyödynnettiin useammalta vuodelta maatilan ve-

rotustietoja, vakuutuskirjaa, saatuja tietoja eri omaisuuslajeista, tietoja pel-

lon käytöstä sekä metsästä. 

 

Toimeksiantajan maatilan arvo määritettiin summa-arvomenetelmän 

avulla. Maatilan omaisuuslajeille määritettiin arvo sopivaa arvonmäärittä-

mismenetelmää käyttäen ja erien arvot laskettiin yhteen. Saadusta arvosta 

tehtiin kokonaisarvon korjaus. Työn päätuloksena saatiin arvio maatilako-

konaisuuden arvosta. Arvonmäärityksessä huomattiin erityisesti metsä-

maan arvottamisen ja korjauskertoimen valinnan haasteellisuus. Arvion 

luotettavuuden lisääminen vaatii yksilökohtaisia tietoja metsämaasta ja 

puustosta. Eräs mahdollisuus on selvittää tiedot Metsänhoitoyhdistyksen 

metsänomistajille tarjoamien palveluiden kautta. Näin ollen arviosta saatai-

siin luotattavampi ja kohdetta kuvaavampi. 
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ABSTRACT 

 

The purpose of this thesis was to find an appropriate method to define and 

estimate the financial value of a farm. The client of the thesis was a farm 

located the Southern-Finland and the idea of the thesis came from the en-

trepreneur. The aim of the thesis was to find out theory of the organization’s 

valuation process and methods which are used in that process. Also the pur-

pose was to find out how to define the whole farm value and what kind of 

methods are applicable for doing so. This thesis also concentrated on mak-

ing the difference between the property of the farm and the personal prop-

erty of the entrepreneur. 

 

The theoretical framework of the thesis dealt with valuation process includ-

ing the analysis about an organization’s business and financial statements. 

Also the framework focused on estimating organization’s future and risk 

analysis. The theoretical framework covered various methods to valuate an 

organization and how to use these procedures when it comes to the valuation 

of the farm. The research method was qualitative including a theme inter-

view with the entrepreneur. The material of the thesis included information 

on the farm’s taxation, insurance policy and the fields and the forest area. 

 

The value of the client’s farm was defined using the summation approach. 

With the summation approach the farm’s type of property was valuated sep-

arately using the appropriate method and combined the values together. The 

main result in this thesis was the estimate of the farm’s value. The conclu-

sion of the thesis was that the valuation process included some challenges 

particularly concerning the forest and its value. Adding the reliability of the 

estimated value needs more detailed information about the forest. Further 

actions could include using the various services that are offered to the owner 

of the forest. In that way it could possible to make more reliable estimates. 
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1 JOHDANTO 

Tutkimus suomalaisten ruoka- ja maatalousasenteista osoittaa, että koti-

maista ruokaa arvostetaan ja sitä pidetään turvallisena. Suomalaisen ruoan-

tuotannon aseman halutaan pysyvän turvattuna tulevaisuudessa ja asenteet 

taloustukia kohtaan ovat muuttuneet ymmärtäväisemmiksi. Tutkimuksen 

mukaan tukien katsotaan olevan tärkeitä yrittäjien toimeentulon kannalta. 

Valtaosa tutkimukseen vastanneista on sitä mieltä, että tukien tulisi Euroo-

pan unionin alueella riippua yhä enemmän ympäristönsuojelusta. (Aja-

tuspaja e2, Maaseudun sivistysliitto & MTK 2014, 6.) 

 

Suomalaisten maatalous- ja puutarhayritysten lukumäärä on vähentymässä. 

Vuonna 2015 tiloja oli yhteensä 50 999 ja niiden lukumäärä oli pudonnut 

edellisestä vuodesta kolme prosenttia. Vuodesta 2010 lähtien noin 8 500 ti-

laa on lopettanut toimintansa. (Luonnonvarakeskus 2016a.) Maatilojen lu-

kumäärän vähentyminen vaikuttaa myös päätuotantosuuntiin; eläintilojen 

määrän vähentyessä kasvinviljelytilojen lukumäärä lisääntyy. Samalla pel-

tojen vuokraus yleistyy, kun lopettavien tilojen pellot siirtyvät toimintaansa 

jatkaville tiloille. Tilojen määrän vähentyminen vaikuttaa myös maaseudun 

työllistävään vaikutukseen ja työvoiman määrään vähentävästi. (Luonnon-

varakeskus 2015, 7–8.) 

 

Luonnonvarakeskus (2016b) ennustaa maatilojen keskimääräisen yrittäjä-

tulon painuvan vuonna 2016 alle 10 000 euroon kattaen vain 20 prosenttia 

tavoitteena olleista korvauksista yrittäjien työlle ja yritykseen sijoitetulle 

omalle pääomalle. Yrittäjätulolla tarkoitetaan tuloa, joka jää kokonaistuo-

tosta yrittäjän työpalkaksi ja oman pääoman koroksi. Maatilojen kannatta-

vuus heikkenee niin viljanviljelyssä, lypsykarjatiloilla kuin sika- ja siipikar-

jatiloilla. Vuonna 2015 lähes kaikkien maataloustuotteiden tuottajahinnat 

putosivat ja samanlainen kehityssuunta jatkunee vuonna 2016. Luonnonva-

rakeskuksen ennusteen mukaan keskimääräiset tuotantokustannukset kas-

vavat noin kaksi prosenttia vuodesta 2015. 

 

Useat suomalaiset maatilat ovat ajautuneet maksuvalmiusongelmiin muun 

muassa tuottajahintojen laskun ja tukimaksatusten lykkääntymisten vuoksi 

(MTK 2015). Suomessa noudatetaan EU:n yhteistä maatalouspolitiikkaa, 

jolla ensisijaisesti pyritään parantamaan maatalouden tuottavuutta ja takaa-

maan viljelijöille kohtuullinen toimeentulo. Vuonna 2013 alkaneella maa-

talouspolitiikan uudistuksella tavoitellaan parempaa maatalousalan kilpai-

lukykyä, edistetään kestävää viljelyä ja innovointia sekä pyritään tukemaan 

maaseutualueiden työllisyyttä ja talouskasvua. (Euroopan unioni 2014.) Tu-

levaisuudessa maatalousyrittäjät kohtaavat monia haasteita pitääkseen ti-

lansa elinvoimaisena, minkä johdosta se on monipuolinen tutkimuskohde.  

 

Tässä opinnäytetyössä käsitellään erästä maatilaa ja keskitytään sen talou-

dellisen arvon määrittämiseen. Opinnäytetyön tavoitteena on tutkia maati-

laa liikeyrityksenä ja tarkastella sitä taloudellisen arvon näkökulmasta. 

Työn teoreettinen viitekehys tarkastelee yrityksen arvonmääritysprosessia, 

käsitellen liiketoiminnan ja strategian analyysia, tilinpäätösanalyysia sekä 
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yrityksen erilaisten riskien vaikutusta arvonmääritykseen. Lisäksi teoreetti-

nen viitekehys käsittelee arvonmäärityksessä käytettyjä menetelmiä ja esit-

telee maa- ja metsätilan arvon määrittämistä sekä maatilan eri omaisuusla-

jien arvottamista. Työn tavoitteena on tarkastella maatilaa liikeyrityksenä, 

löytää maatilakokonaisuudelle sopiva arvonmääritysmenetelmä sekä erot-

taa maatilan ja yksityishenkilön omaisuus toisistaan. Opinnäytetyön tarkoi-

tuksena on vastata seuraaviin tutkimuskysymyksiin: 

 

- mitä vaiheita arvonmääritysprosessiin kuuluu 

- millaisia laskentamenetelmiä arvonmäärityksessä käytetään 

- kuinka maatilakokonaisuuden arvo määritetään. 

 

Työn empiirisessä osassa määritetään esimerkkimaatilan arvo käyttäen sii-

hen soveltuvaa arvonmäärittämismenetelmää. Työn tarkoituksena on antaa 

yrittäjälle arvio tilansa arvosta, jota yrittäjän on mahdollista hyödyntää ti-

laansa koskevassa päätöksenteossa. Työn toimeksiantajana on Etelä-Suo-

messa sijaitseva maatila, jonka omistuksessa on 30,5 hehtaaria peltoa ja 

30,5 hehtaaria metsää. Tutkimuksessa käytetään kvalitatiivista tutkimusme-

netelmää ja tarvittava aineisto kerätään teemahaastattelun avulla. Opinnäy-

tetyössä perehdytään tilan omaisuuslajeihin ja pyritään arvottamaan ne teo-

reettisessa viitekehyksessä esiteltyjen laskentamallien avulla.  
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2 YRITYKSEN ARVONMÄÄRITYS 

Taloudellisten analyysien kohteista yrityksen arvonmäärittäminen on yksi 

keskeisimmistä. Luotettava arvonmääritys toimii tukena ja perustana yri-

tyksen omistajille yritykseen liittyvässä päätöksenteossa. Arvonmäärityk-

sessä pyritään arvioimaan yrityksen tuleva taloudellinen menestyminen. 

Ennakointi voi perustua sekä yrityksen sisäisiin omiin arvioihin ja ennus-

teisiin että ulkopuoliseen tietoon yrityksestä. Arvonmääritysprosessissa ja 

sen luotettavuuden arvioinnissa tärkeää on informaation avoimuus ja lä-

pinäkyvyys. (Katramo, Laurila, Matinlauri, Niemelä, Svennas & Wilkman 

2013, 71–73.) 

 

Yrityksen toimintaympäristön analyysi kuuluu oleellisesti arvonmääritys-

prosessiin eikä sen vaikutusta voida mitätöidä. Kokonaisvaltaiseen ja katta-

vaan analyysiin vaaditaan riittävä tietämys toimialasta ja yrityksen asemasta 

markkinoilla. Tämän lisäksi on analysoitava yrityksen strategiaa, sillä sen 

onnistuneella toteuttamisella on yhteys yrityksen pitkän aikavälin menesty-

miseen. Arvonmääritykseen kuuluu myös tilinpäätösanalyysi, jolla huomi-

oidaan yrityksen historiallinen kehitys ja nykyinen tilanne. Toteutuneita ti-

linpäätöstietoja voidaan käyttää apuna tulevan kehityksen hahmottami-

sessa. Tavoitteena erilaisten analyysien hyödyntämisessä on parantaa en-

nusteiden luotettavuutta ja saada mahdollisimman oikea kuva yrityksen ar-

vosta. (Katramo ym. 2013, 75.)  

 

Yrityksen arvonmuodostumiseen vaikuttavat erityisesti tehdyt päätökset 

liittyen investointeihin, rahoitukseen ja operatiiviseen toimintaan. Rahoi-

tuspäätöksillä yritys voi pyrkiä vaikuttamaan pääoman kustannuksiinsa, 

vaikka niihin vaikuttavat myös rahoitusmarkkinoilla toimivien sijoittajien 

arviot yritykseen sisältyvistä riskeistä ja tuotto-odotuksista. Operatiivisilla 

päätöksillä pyritään saamaan koko organisaatio toteuttamaan yrityksen stra-

tegiaa. Operatiivista toimintaa koskevat päätökset ovat osa investointipää-

töksiä, joita tehtäessä arvioidaan investointien kannattavuutta. Kannattavan 

investoinnin odotettu tuotto ylittää pääoman kustannukset. (Katramo ym. 

2013, 77–79.) 

 

2.1 Yrityksen liiketoiminnan ja strategian analysointi 

Avain arvonmäärityksen onnistumiseen on yrityksen syvällisessä ymmärtä-

misessä, mikä vaatii yrityksen liiketoiminnan ja strategian analysointia. 

Näin on mahdollista varmistua tulevaisuuden ennusteista ja pyrkiä löytä-

mään ne tekijät, joista liiketoiminnan kehitys on riippuvaista. Mitä pidem-

mälle tulevaisuuteen arvioinnin tähtäin asetetaan, sitä vaikeampaa ennusta-

minen on. Pitkän aikavälin kehitykseen vaikuttavat vahvasti yrityksen stra-

tegia sekä sen toteuttamisen taso, joten niiden analysointi on prosessissa 

tärkeässä asemassa. (Katramo ym. 2013, 79–80.) 

 

Vilkkumaan (2010, 90–91) mukaan yrityksen strategisen suunnitelman si-

sällön arviointiin sisältyy erilaisten osa-alueiden analysointia. Toiminta-

ajatus, visio ja arvot muodostavat yrityksen elämäntehtävän ja niiden ana-
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lysointi kuuluu prosessin ensimmäiseen vaiheeseen. Tarkoituksena on tar-

kastella näiden osa-alueiden sisältöä ja pyrkiä selvittämään, kuinka elämän-

tehtävän jalkauttaminen on organisaatiossa toteutunut. Samoin tarkastellaan 

yrityksen valitsemia strategisia liiketoiminta-alueita sekä yrityksen toimin-

taan vaikuttavia sisäisiä ja ulkoisia tekijöitä. Sisäisten tekijöiden osalta tut-

kitaan valittujen liiketoiminta-alueiden toimintaedellytyksiä, asiakkaita ja 

kilpailijoita. Ulkoisista tekijöistä tarkastellaan yrityksen toimintaympäris-

tön poliittisia, taloudellisia, sosiaalisia, teknologisia ja ekologisia tekijöitä. 

Näin voidaan pyrkiä tunnistamaan yrityksen tulevaisuuden toimintaedelly-

tyksiä, sillä niillä on vaikutusta arvoa määritettäessä. 

 

Yrityksen liiketoiminnan analyysissa pyritään määrittämään yrityksen pe-

russtrategia, sen toteuttamisen taso ja strategian kautta kerätystä tiedosta 

oppiminen ja sen hyödyntäminen. Tärkeää on huomioida, mitä strategialla 

halutaan saavuttaa ja millaisia toimintasuunnitelmia yrityksessä on tehty 

näiden tavoitteiden saavuttamiseksi. Toimintasuunnitelmat sisältävät käy-

tännön toimenpiteitä strategian toteuttamiseksi ja sen jalkauttamiseksi or-

ganisaatioon. Suunnitelmia analysoimalla pyritään selvittämään, miten 

näitä toimia seurataan ja kuinka niistä saatua tietoa hyödynnetään liiketoi-

minnassa. (Vilkkumaa 2011, 92.) 

 

Strategian ja liiketoiminnan analysoinnin lisäksi tulee huomioida yrityksen 

ja sen johdon kyvykkyys toteuttaa liiketoimintamallia. Johdon kyvykkyy-

den arvioinnin lisäksi pyritään tunnistamaan yrityksen avainmenestysteki-

jöitä ja liiketoimintaan kuuluvia riskejä. (Seppänen 2011, 24.) Yrityksen 

strategian muodostumisessa ja toteuttamisessa on huomioitava niin yritys-

kulttuuri kuin yrityksen toimintakyky. Ensin mainittu sisältää yrityksen pe-

rusfilosofian eli johdon ja muiden henkilöiden uskomukset ja näkemykset 

yrityksestä ja sitä ympäröivästä maailmasta. Jälkimäinen puolestaan sisäl-

tää fyysiset tuotantovälineet, aineettoman pääoman ja yleisen ilmapiirin 

aina vuorovaikutuksen tasosta tunnetasapainoon. (Vilkkumaa 2011, 92.) 

 

Yrityksen operatiivisia toimia, rahoitusta sekä investointeja koskevien pää-

tösten tulkinta vaatii analyysin tekijältä ymmärrystä yrityksen liiketoimin-

tamallista ja toimintaympäristöstä. Arvonmääritys vaatii myös avainmenes-

tystekijöiden tunnistamista ja yritystoimintaan liittyvien riskien analysoin-

tia. Toimialan tutkimisessa voidaan hyödyntää yrityksen omaa määritelmää 

toimialastaan ja omista kilpailijoistaan huomioiden yrityksen tarjoamat 

tuotteet ja palvelut, asiakassegmentit sekä maantieteelliset toiminta- ja 

markkina-alueet. Makrotaloudelliset koko toimialaa koskevat avaintrendit 

kuten suhdannevaihtelut, sosioekonomiset kuluttajakäyttäytymiseen vai-

kuttuvat tapahtumat, teknologian kehittyminen sekä toimialaan vaikutta-

vien säännösten ja lakien vaikutus tulevat myös esille toimialaa analysoita-

essa. (Seppänen 2011, 23–27.) 

 

2.2 Tilinpäätösanalyysi 

Tilinpäätösanalyysin avulla luodaan käsitys yrityksen menneestä kannatta-

vuudesta, maksuvalmiudesta sekä vakavaraisuudesta. Laskettujen tunnus-

lukujen perusteella ei kuitenkaan voida tehdä varmoja päätelmiä yrityksen 
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tulevasta kehityksestä, vaan tulevaisuuden mahdollisuudet ja riskit tulee ar-

vioida omina kokonaisuuksinaan. (Vilkkumaa 2010, 102.) Tilinpäätösana-

lyysilla voidaan seurata ja tutkia tapahtumia, joiden kautta yritys on pääty-

nyt tilinpäätöshetken tilanteeseen. Arvonmäärityksen kannalta tärkeää on 

tutkia ja tunnistaa yrityksen ominaisuuksia ja tekijöitä, joiden avulla voi-

daan pyrkiä ennakoimaan yrityksen tulevaisuutta. (Katramo ym. 2013, 83–

84.) Tilinpäätösanalyysin perustana ovat viralliset tilinpäätöstiedot, liitteet 

sekä muu saatavilla oleva informaatio. Tavoitteena on eri vuosien tilinpää-

töstietojen sekä eri yritysten vertailukelpoisuus, mikä edellyttää tuloslaskel-

man ja taseen oikaisemista. (Yritystutkimus ry 2011, 7.) 

 

Tilinpäätösanalyysin avulla voidaan arvioida yrityksen taloudellista ase-

maa, menestystä sekä yritysjohdon kykyä hoitaa yritystä luoden pohjaa pää-

töksenteolle sekä arvonmääritykselle. Tilinpäätöstietojen käytössä osana 

analyysia on haasteita, sillä tilinpäätöstietoja ei välttämättä ole laadittu yh-

denmukaisella tavalla. Näin ne eivät välttämättä ole vertailukelpoisia kes-

kenään. Lisäksi laskentatoimen harkinnanvaraisuus ja epätäsmällisyys voi-

vat vääristää informaatioarvoa. Tilinpäätöksen perustana olevat johdon ar-

viot voivat olla virheellisiä, puutteellisia tai tarkoituksenmukaisesti vääris-

teltyjä. (Ikäheimo, Laitinen, Laitinen, Puttonen 2011, 51–55.) 

 

Tuloslaskelman oikaisuilla tavoitellaan oikeaa ja vertailukelpoista kuvaa 

liiketoiminnan volyymista ja kannattavuudesta. Taseen oikaisuilla pyritään 

vertailukelpoiseen kuvaan yrityksen taloudellisesta asemasta tilinpäätöshet-

kellä. (Yritystutkimus ry 2011, 17–31.) Yrityksen tuloksensuunnitteluun 

liittyy kirjanpidollinen, verotuksellinen ja operatiivinen tulos. Kaikille 

näille löytyy oma tavoitetasonsa, joka pyritään yrityksessä saavuttamaan 

erilaisilla tuloksen suunnittelukeinoilla. Siinä missä kirjanpidolliseen tulok-

seen vaikuttaa kirjanpitolaki, verotukselliseen tulokseen vaikuttaa elinkei-

noverolaki tai maatalouden tuloverolaki. Operatiivisen tuloksen avulla yri-

tyksen johto pyrkii arvioimaan todellista tulosta ja yrityksen rahoituksellista 

asemaa. (Katramo ym. 2013, 84.) 

 

2.3 Tulevan kehityksen arviointi 

Yrityksen arvoa määriteltäessä esiin nousee kysymys siitä, miten hyvin on 

mahdollista arvioida yrityksen liiketoiminnan ja sen tuottaman taloudellisen 

tuloksen kehittymistä. Usein yrityksen hinta perustuu taloudelliseen hyö-

tyyn, jonka yritys tulevaisuudessa tulee arvioiden mukaan tuottamaan. Täl-

löin yrityksen tuottamaa taloudellista tulosta voidaan pitää hinnan määrittä-

vimpänä tekijänä. Näin menetellään, mikäli liiketoimintaa on tarkoitus jat-

kaa jossakin muodossa. Yrityksen hinnan on mahdollista myös perustua 

muihin lähtökohtiin, kuten yrityksen omaisuuteen ja varallisuusarvoon. 

Näissä tapauksissa yrityksen omaisuus on tarkoitus realisoida osittain tai 

kokonaan. (Vilkkumaa 2010, 103.) 

 

Yrityksen arvonmäärittämisen luotettavuus ja sen arviointi riippuvat ana-

lyysin tekijän roolista ja suhteesta yritykseen, eli onko arvioija yrityksen 

sisäinen vai ulkoinen tutkija. Sisäisen tutkijan tapauksessa analyysin perus-

tana voidaan käyttää strategista suunnitelmaa ja sen analyysia. Näin ollen 
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strategisessa pohdinnassa asetettuja pitkän aikavälin tavoitteita voidaan 

käyttää tulevien vuosien tavoitetulosta määritettäessä. Huolella tehty strate-

ginen suunnitelma ja siihen liitetyt tavoitteet ovat hyvä perusta hinnan mää-

rittämiseen. Ongelmia voi esiintyä, jos tavoitteet on asetettu huolimatto-

masti tai liian lyhyelle aikajänteelle. Tulevaisuuden arvioinnin epävar-

muutta voidaan pyrkiä vähentämään erilaisilla skenaarioilla, eli vaihtoeh-

toisilla pohdinnoilla yrityksen taloudellisen tuloksen kehittymisestä. (Vilk-

kumaa 2010, 103–104.) 

 

Ulkoisen määrittäjän asema on erilainen, sillä usein yrityksen strateginen 

suunnitelma ja sen taustalla vaikuttavat oletusarvot eivät ole ulkopuolisten 

käytettävissä. Tällöin voidaan joutua turvautumaan yleisempään arvioon 

kehityksestä toimialalla, kansantaloudessa, tuotteissa, palveluissa ja toimin-

taympäristöön vaikuttavissa tekijöissä. Samalla voidaan hyödyntää yrityk-

sen menneisyyttä kuvaavaa tilinpäätösanalyysia ja sen avulla pyrkiä löytä-

mään tulevien vuosien tulokseen vaikuttavia tekijöitä. (Vilkkumaa 2010, 

105.) Erilaiset skenaariot syventävät näkemystä yrityksen arvosta ja lisäävät 

arvioiden uskottavuutta. Tämä on erityisen tärkeää, mikäli yrityksen tule-

vaisuuteen liittyy suurta epävarmuutta tai siihen vaikuttaa voimakkaasti 

yksi tai useampi tekijä. (Katramo ym. 2013, 97.) 

 

2.4 Yrityksen riskit ja niiden hallinta 

Yrityksen toimintaan liittyvien olennaisten riskien analysointi kuuluu yri-

tyksen hinnan määrittämiseen. Samalla perehdytään siihen, kuinka näihin 

riskeihin suhtaudutaan ja millaisin keinoin niiltä on mahdollista suojautua. 

Riskien kartoittamisella pyritään selvittämään yrityksen riskien kohteet ja 

niiden esiintymistiheys, riskien vakavuus ja niiden toteutumisen mahdolli-

set seuraukset. Riskianalyysilla selvitetään myös millaisia riskien hallinta-

menetelmiä ja suojautumiskeinoja yrityksellä on. (Vilkkumaa 2010, 107–

108.) 

 

Vähäriskisen yrityksen taloudellinen kehitys on helposti ennakoitavissa. 

Samalla se tuottaa vähintään odotetun pääomatuoton verran ja kykenee hoi-

tamaan velvoitteensa täysimääräisinä eräpäivään mennessä. Riskien analy-

sointi koostuu kolmesta tekijästä: operatiivisista riskeistä, rahoitukseen liit-

tyvistä riskeistä sekä johdon riskinottohalukkuudesta. Kokonaisriskiin si-

sältyvä operatiivinen riski liittyy kykyyn tuottaa ennakoitavaa sekä riittävän 

positiivista nettokassavirtaa kulujen huomioimisen jälkeen. Rahoitusriski 

puolestaan liittyy yrityksen kykyyn selviytyä velkarahoituksensa mak-

suista. (Seppänen 2011, 133–134.) 

 

Vilkkumaan (2010, 108–109) mukaan riskejä voidaan tarkastella suhteutta-

malla ne liiketoimintaan vaikuttaviin tekijöihin. Henkilöihin liittyvät riskit 

ovat sidoksissa toimijaan ja niiden jakaminen tai siirtäminen on usein mah-

dotonta. Henkilöstöriskien mahdollisuus on suuri yrityksissä, joissa ihmi-

siin sitoutunut henkinen pääoma ja osaaminen ovat avainasemassa liiketoi-

minnassa. Omaisuusriskit liittyvät tuotanto-omaisuuteen ja ovat riippuvai-

sia omaisuuden määrästä ja sen tärkeydestä yritystoiminnassa. Läheisesti 

omaisuusriskeihin liittyvät keskeytysriskit, joita voi aiheutua muun muassa 
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omaisuusesineiden rikkoutumisesta. Tietoriskit ovat läsnä liiketoiminnassa, 

mikäli käytössä on tietojärjestelmiä ja erilaisia ohjelmistoja. 

 

Liiketoimintaan liittyy vastuita, joihin sitoutuminen synnyttää riskejä. Näi-

hin tilanteisiin liittyy vastuu- ja sopimusriskejä, mikäli yritys ei kykene nou-

dattamaan solmimiaan sopimuksia. Yritykset, jotka toteuttavat liiketoimin-

taansa osana jotakin verkostoa, ovat puolestaan alttiita verkostoriskeille. 

Verkostossa osana olevien jäsenten toiminta vaikuttaa kaikkiin muihin ver-

koston jäseniin ja luo riskejä. Riskit riippuvat yrityksen toimialasta, koko-

luokasta ja toimintaympäristöstä ja niiden vaikutus riskien luokitteluun on 

merkittävä. (Vilkkumaa 2010, 108–109.) 

 

2.4.1 Operatiivisten riskien analysointi 

Seppäsen (2011, 136–137) mukaan operatiivisten riskien selvittämisessä 

kiinnitetään huomiota yrityksen kykyyn tuottaa odotuksenmukaista kassa-

virtaa liiketoiminnallaan. Operatiivisen riskin ollessa korkea on todennä-

köistä, ettei yritys saavuta sen sijoitetun pääoman tuottotasoa tai kykene 

suoriutumaan liiketoimintansa ja rahoituksensa mukanaan tuomista velvoit-

teista. Operatiivista riskiä voidaan tilinpäätöstietojen avulla analysoida kes-

kittymällä kasvuun, kannattavuuteen sekä investointeihin. Nämä tekijät 

ovat tiiviisti yhteydessä toisiinsa muodostaen yrityksen liiketoiminnan pe-

rustan. 

 

Sekä yrityksen liiketoiminnan negatiivinen kehittyminen että nopea kasvu-

vauhti aiheuttavat operatiivisia riskejä. Alhainen kasvu liitetään usein las-

kevilla toimialoilla toimiviin tai markkinaosuuttaan menettäviin yrityksiin. 

Maksuvalmiuden heikentyessä riskeinä ovat likviditeettiongelmat, jolloin 

myyntitulot eivät riitä kattamaan liiketoiminnan ja rahoituksen aiheuttamia 

velvollisuuksia. Toisaalta myös nopea kasvu voi aiheuttaa operatiivisia ris-

kejä, kun yrityksen tekemät investoinnit käyttöomaisuuteen sitovat pääomia 

niiden alkaessa tuottaa vasta myöhemmin. Tällöin liiketoiminnan tuotot ei-

vät kykene kattamaan liiketoiminnasta sekä rahoituksesta johtuvia kassasta 

maksuja. (Seppänen 2011, 137–138.) 

 

Tilinpäätösinformaatiosta erityisesti liikevaihdon kehittymistä voidaan 

käyttää kasvuun liittyvien riskien analysoinnissa. Kehityssuunnan ollessa 

laskeva tulee huomio kiinnittää yrityksen kustannusrakenteeseen ja kustan-

nusten muodostumiseen. Samalla tulee selvittää yrityksen sopeutuminen 

muutokseen sekä varmistaa resurssien tehokas käyttö. Optimaalisessa tilan-

teessa kustannusten ja investointien määrä sekä liikevaihdon kehitys ovat 

tasapainossa. Tällöin riskejä arvioitaessa huomioidaan liiketoiminnan kus-

tannuserät, liikevaihdon muutos ja varallisuuserien kasvu. (Seppänen 2011, 

137–138.) 

 

Yrityksen operatiivisiin riskeihin liittyvät myös kannattavuus ja siinä tapah-

tuvat muutokset. Kannattavan yrityksen liiketoiminnasta syntyvä kassavirta 

riittää kattamaan operatiivisten kulujen jälkeen myös rahoituksen ja vero-

tuksen aiheuttamat maksut suhdannevaihteluista huolimatta. Yrityksen kus-

tannusrakenne muuttuvine ja kiinteine kustannuksineen vaikuttaa osaltaan 
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operatiivisiin riskeihin. Kiinteiden kulujen suuri osuus kustannuksista joh-

taa todennäköisimmin maksuvalmiusongelmiin yrityksen myyntitulojen 

laskiessa verrattuna yrityksiin, joiden kulurakenteeseen kuuluu enemmän 

muuttuvia kustannuksia. Kiinteiden kulujen sopeuttaminen muuttuviin 

myyntituloihin on huomattavasti hitaampaa kuin muuttuvien kustannusten. 

(Seppänen 2011, 140.) 

 

Käyttöomaisuus- ja käyttöpääomainvestointeihin liittyvien riskien luonteen 

arvioinnissa tulee huomioida investoinnin kyky synnyttää tulosta. Samoin 

tulee arvioida investoinnin likvidisyys, eli kuinka helposti se on muutetta-

vissa kassavirraksi ja käytettävissä mahdollisista maksuvalmiusongelmista 

selviytymiseen. Investoinnin kyky säilyttää arvonsa tuo mukanaan analyy-

siin investoinnin tulevaisuudessa mahdollisesti tuottamat kassavirrat sekä 

mahdolliset arvonalenemiset, mitkä molemmat vaikuttavat rahoitusraken-

teeseen. (Seppänen 2011, 142.) 

 

Yleensä aineellisten käyttöomaisuusinvestointien kyky tuottaa tuloa ja säi-

lyttää arvonsa ovat helpommin ennustettavissa verrattuna aineettomiin 

käyttöomaisuusinvestointeihin. Samoin likviditeettiriski on aineellisilla in-

vestoinneilla pienempi jälkimarkkinoidensa ansiosta. Investointien aikajän-

teellä on myös vaikutusta niiden riskisyyteen. Pitkäaikaisten investointien 

pääoman kiertonopeus on alhaisempi ja kyky tuottaa sidotulle pääomalle 

heikompi kuin lyhytaikaisilla investoinneilla. Kuitenkin operatiivisen toi-

minnan riskit liittyvät suurelta osin yrityksen toimialaan vaihdellen suuresti 

siitä riippuen, joten yrityksen vaikuttamismahdollisuudet niihin ovat usein 

vähäiset. (Seppänen 2011, 142–144.) 

 

2.4.2 Rahoitusriskien analysointi 

Yrityksen velkaantumistason, velkojen hoitokatteiden sekä likviditeetin 

analysoinnin avulla voidaan käsitellä erilaisia rahoitusriskejä. Yrityksen ra-

hoitusriskin katsotaan olevan korkea, kun velkaantumisen taso on korkealla 

ja toisaalta velkojen hoitokate sekä likviditeetti matalalla. Korkealla rahoi-

tusriskillä on myös vaikutusta operatiiviseen toimintaan kaventaen mahdol-

lisuuksia joustaa tilanteen niin vaatiessa. Rahoitusriskin ollessa korkea ope-

ratiivisten riskien toteutuminen voi johtaa epäonnistumiseen velkojen hoi-

dossa. Operatiivisella riskillä, eli epävarmuudella tasaisen ja riittävän kas-

savirran luomisessa, määritetään samalla myös rahoitusriskin siedettävä 

taso. Näiden välillä on yhteys, sillä velkarahoituksen maksut hoidetaan kas-

savirralla. (Seppänen 2011, 145–146.) 

 

Pääomarakennetta tarkastelemalla voidaan mitata yrityksen vakavaraisuutta 

ja kykyä selviytyä korollisista veloistaan. Mitä vähemmän yrityksen rahoi-

tuksessa on korollista velkaa, sitä pienempi on riski maksujen laiminlyön-

tiin kassavirrassa tapahtuvien muutosten takia. Vahva oma pääoma suojaa 

velkojia tilanteessa, jossa yrityksen varat joudutaan myymään velkojen 

maksamiseksi. Hoitokate on eräs keino kuvata yrityksen maksuvalmiutta, 

sillä se kuvaa kassavirran riittävyyttä kattamaan korollisista veloista johtu-

vat kassasta maksut. (Seppänen 2011, 146–148.) 
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Yrityksen likviditeetti puolestaan kuvaa lyhytaikaisten varojen riittävyyttä 

kattamaan lyhytaikaiset velat olettaen, ettei liiketoiminnasta synny uusia 

maksuja. Yrityksen likvidit varat riittävät kattamaan lyhytaikaiset velat sitä 

paremmin, mitä korkeampia tunnuslukujen saamat arvot ovat. Hyvä likvi-

diteetti antaa yritykselle rahoituksellista joustavuutta ja auttaa suojautu-

maan heilahteluilta liiketoiminnan tuloksessa. (Seppänen 2011, 149.) 

 

Kuten operatiivisten riskien tapauksessa, myös rahoitusriskeihin vaikuttaa 

suuresti yrityksen toimiala. Yrityksen vakavaraisuuden ja likviditeetin koh-

tuullinen taso määräytyy yleensä toimialan keskimääräisen tason perus-

teella ja siihen ovat vaikuttamassa myös yrityksen operatiiviset riskit. Toi-

mialasta riippumattomia tekijöitä rahoitusriskien muodostumisessa ovat 

yrityksen pääomarakenne, likviditeetti, kyky tuottaa tuottoa kulujen katta-

miseen sekä velan käyttö toiminnassa ja investointien rahoituksessa. (Sep-

pänen 2011, 152.) 

 

2.4.3 Johdon riskinottohalukkuus 

Yritysjohdon riskinsietotasolla ja riskinottohalukkuudella on vaikutusta yri-

tyksen operatiivisiin ja rahoituksellisiin riskeihin. Johdon riskinottohaluk-

kuus ja yrityksen riskisyys ovat sidoksissa toisiinsa riippumatta siitä, onko 

yrityksen riskisyys toimialallaan keskimääräistä korkeampi tai matalampi. 

Riskinottohalukkuutta ja riskinottokykyä voidaan tarkastella analysoimalla 

yrityksessä tehtyjä operatiivisia ja rahoituksellisia päätöksiä pitkällä aika-

välillä ja näiden päätösten seurauksia. (Seppänen 2011, 153.) 

 

Yritysjohdon tulisi riskikohteiden tunnistamisen lisäksi pohtia niiden esiin-

tymistiheyttä, todennäköisyyttä sekä seurauksia. Usein riskin toteutumisen 

aiheuttaman vahingon suuruuden kasvaessa tapahtuman todennäköisyyden 

nähdään pienenevän. Yritysjohdon suorittama syvällinen riskianalyysi luo 

paremmat mahdollisuudet yrityksen arvonmääritykselle ja parantaa arvion 

luotettavuutta. (Vilkkumaa 2010, 109–110.) 

 

Vilkkumaan (2010, 111–114) mukaan riskienhallintaprosessilla torjutaan 

mahdollisia riskejä ja minimoidaan niiden aiheuttamia taloudellisia kuluja 

sekä muita seurauksia. Prosessiin sisältyy tulevan toiminnan arviointia ja 

riskien ennakointia, joiden perusteella voidaan tehdä päätöksiä liittyen ris-

keihin suhtautumiseen, ehkäisemiseen ja muuhun hallintaan. Riskien hal-

lintamenetelmiä voivat olla riskin poistaminen sekä sen pienentäminen, jol-

loin joko vältetään riskialtista toimintaa tai pyritään pienentämään riskien 

tapahtumisen esiintymistiheyttä, vahingon määrää tai näitä molempia. Mah-

dollisia keinoja ovat myös riskin pitäminen, siirtäminen tai vakuuttaminen. 

Riskien pitäminen omalla vastuullaan vaatii riskianalyysin perusteella teh-

tyjä ratkaisuja siitä, mitkä riskit seurauksineen yritys kestää. Riskin siirtä-

minen tapahtuu yleensä sopimuksin, joilla riski saadaan siirrettyä yrityk-

seltä pois. 
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3 ARVONMÄÄRITYSMALLIT 

Yrityksen arvo on riippuvainen yrityksestä itsestään, sitä ympäröivästä 

maailmasta, mahdollisesta ostajasta ja lukemattomista näihin tekijöihin liit-

tyvistä asioista. Arvonmääritysmalleja on useita, mutta käytännössä pienten 

ja keskisuurten yritysten arvo määritetään kahdella tavalla: tuottoarvolla tai 

yrityksen velattomalla omaisuudella eli substanssiarvolla. (Suomen yrittäjät 

2014.) Kaikissa arvonmäärityksen menetelmissä on tärkeää ymmärtää mää-

rittäjän rooli prosessissa, sillä analyysintekijän ennakko-oletukset sekä 

asema yrityksessä vaikuttavat lopputulokseen (Vilkkumaa 2010, 115). Mal-

lit ovat pääsääntöisesti nykyarvomalleja, joissa rahavirrat diskontataan tar-

kasteluhetkeen saaden eri aikoina syntyvät rahavirrat samanarvoisiksi. Ra-

han aika-arvo huomioidaan diskonttauskorolla, josta käytetään myös ter-

mejä tuottovaatimus tai pääoman kustannus. (Katramo ym. 2013, 127.) 

 

Vilkkumaan (2010, 115–118) mukaan analyysin tekijä vaikuttaa arvonmää-

ritysprosessiin monella tavalla. Ensinnäkin hänen asemansa prosessissa on 

merkittävä tekijä, sillä ostajalla ja myyjällä on erilainen näkemys yrityksen 

arvosta. Samaten käytettävissä olevan tiedon laatu ja määrä voivat vaihdella 

suuresti. Usein yrityksen ulkopuolinen henkilö on huonommassa asemassa 

sisäpuoliseen henkilöön verrattuna. Ihmisestä riippuvat henkilökohtaiset 

ominaisuudet, kuten asenne tulevaisuutta kohtaan tai riskinottohalukkuus, 

voivat osaltaan vaikuttaa arvonmäärityksen lopputulokseen. Käytössä oleva 

aika antaa puitteet analyysille ja usein mahdollisuudet tehdä riittävän oikea 

hinta-arvio kasvavat käytettävissä olevan ajan pidentyessä. 

 

Yleinen taloudellinen tilanne ja yhteiskunnassa vallitset näkemykset vaikut-

tavat arvonmääritykseen. Pitkään kestäneessä noususuhdanteessa näkemys 

yrityksestä voi olla vääristyneen positiivinen, jolloin matalasuhdanteen ole-

massaolo vaikutuksineen yritystoimintaan unohdetaan. Arvonmäärityk-

sessä on pyrittävä arvioimaan tulevia vuosia itsenäisinä kokonaisuuksina 

eikä nykytilanteen jatkumona. Yrityksen arvoon vaikuttuvat myös syner-

giaedut, joita voi syntyä yritysten toimintojen yhdistyessä. Synergiaedut 

voivat liittyä erilaisiin tekijöihin, kuten laajempaan verkostoon, toimittaja-

suhteisiin tai henkilöstön osaamiseen. Arvonmäärittämisessä subjektiivi-

suus ei aina toteudu, vaan prosessiin voi liittyä erilaisia tunnesiteitä omista-

juudesta pitkään uraan yrityksessä. Tällaiset asiat voivat estää tarkastele-

masta yritystä subjektiivisesti, mikä voi vaikuttaa yrityksen realistiseen 

hinta-arvioon. (Vilkkumaa 2010, 116–117.) 

 

Rantasen (2012, 78) mukaan arvonmäärityksen perustelu sekä jako erilai-

siin omaisuuden arvostuseriin on pystyttävä tekemään riippumatta käyte-

tystä menetelmästä. Eri arvostuserissä erotellaan yrityksen goodwill, koneet 

ja kalusto, kiinteistöt, vaihto-omaisuus, rahoitusomaisuus sekä muu omai-

suus. Yrityksen arvo ja perusta kauppahinnan muodostumiselle löytyvät 

näistä omaisuuseristä. Goodwill on osa yrityksen kokonaisarvosta, joka ei 

näy taseessa ja on harvoin käsin kosketeltavaa. Sitä syntyy yrityksen tulok-

sesta ja sen suuruus voidaan määritellä vähentämällä tuottoarvosta kaikki 

muut omaisuuserät paitsi velat. 
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3.1 Tuottoarvomenetelmä 

Tuottoarvomenetelmän ydinajatuksena on selvittää yrityksen tuotto, siihen 

kuluva aika ja tuoton varmuus. Samalla keskitytään tarkastelemaan yrityk-

sen tuottoa kulujen jälkeen. Menetelmässä on huomioitava kohdeyrityk-

sestä riippuvainen normaali ja riittävä kulurakenne toteutuneen yrityskau-

pan jälkeen, mikä edellyttää tuloslaskelman kuluerien analysointia. Tuotto-

arvomenetelmän käyttö edellyttää tilinpäätöstietojen analysoinnin lisäksi 

yrityksen toimintaedellytysten sekä ympäristön huomioimista riittävän tu-

loksen sekä normaalin kustannusrakenteen selvittämiseksi. (Rantanen 

2012, 80–83.) 

 

Yrityksen tuotto-arvo on arvo, joka muodostuu sen toiminnan seurauksena. 

Tuotto-odotusten ja niiden nykyarvojen laskeminen edellyttää niin tuotto-

odotusten määrän ja ajoittumisen sekä laskentakorkokannan määrittämistä. 

Tuotto-odotukset ja niiden ajoittumisten määrittäminen perustuvat yleensä 

budjettiin. Laskentakorkokannan valintaan vaikuttuvat vaihtoehtoiset sijoi-

tuskohteet sekä yrityksen toimintaan liittyvät riskit. (Leppiniemi & Lounas-

meri 2000-, luku 17.) 

 

Tuottoarvo on subjektiivinen arvo ja sen suuruus riippuu tarkastelunäkökul-

masta, sillä yrityksen myyjän ja ostajan tuotto-odotukset voivat olla hyvin 

erilaiset keskenään. Tuottoarvolaskelma on eräs yrityskauppaa koskevien 

investointilaskelmien keskeisempiä osia, missä kassavirtoja ja niiden ajoit-

tumista pyritään arviomaan laadittujen budjettiennusteiden aikaväleille. 

(Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

3.2 Kassavirtamenetelmä 

Kassavirta-arvonmäärityksessä selvitetään yritystoiminnan tuottamat va-

paat kassavirrat. Vapaa kassavirta tarkoittaa vuosittain tuotettua rahamäärää 

tai ylijäämää, josta on maksettu verot eikä sitä tarvita yrityksen pyörittämi-

seen. (Rantanen 2012, 84.) Vapaan kassavirran keskeisimmät erät esitellään 

kuviossa 1. 

 

 
KUVIO 1 Vapaan kassavirran keskeisimmät erät (Katramo ym. 2013, 132). 
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Kuviosta 1 nähdään, että operatiivisesta kassavirrasta ei vähennetä esimer-

kiksi käyttöomaisuusinvestointien jaksotuksia eli poistoja. Operatiivinen 

kassavirta muodostuu liiketoiminnan tuotoista vähennettynä käyttöpääoma- 

ja käyttöomaisuusinvestointien maksuilla. (Katramo ym. 2013, 129.) 

 

Mallin käyttämistä arvonmäärityksessä perustellaan sillä, etteivät tilinpää-

töksiin sisältyvät mahdolliset harkinnanvaraisuudet vaikuta kassavirtoihin. 

Kassavirtamalli huomioi vain kassassa tapahtuvat liikkeet. Näin ollen eri-

laiset tilikauden tulokseen vaikuttavat tulojen ja menojen jaksottamiset, tu-

loksenjärjestelykeinot sekä erilaiset tilinpäätöskäytännöt eivät vaikuta saa-

tuun arvoon. Koko yrityksen arvonmäärittämiseen käytetään yrityksen odo-

tettujen vapaiden kassavirtojen diskonttaamista nykyhetkeen pääoman kes-

kimääräisillä kustannuksilla. (Katramo ym. 2013, 129.) 

 

3.3 Substanssiarvomenetelmä 

Substanssiarvolla tarkoitetaan yrityksen omaa velattoman varallisuuden 

määrää ja usein se mielletään yrityksen minimihinnaksi (Yrittäjät 2014). 

Substanssiarvoa käytetään usein rinnakkain tuottoarvomallin kanssa vertai-

luarvona yrityksen arvon määrittämisessä. Tämän lisäksi vertailua käyte-

tään yrityksen rahoituksen järjestämisessä, sillä yrityskaupan rahoituksen 

näkökulmasta substanssiarvolla on tärkeä asema. (Rantanen 2012, 87.) 

 

Laskentamallin lähtökohtana on yrityksen varojen ja velkojen erillinen ar-

vostaminen taseessa (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17). Viralli-

sessa taseessa näkyvät omaisuuserät ovat verotuksellisia arvoja, joten sub-

stanssiarvon laskeminen vaatii oikaisuja. Omaisuuserien käyvät arvot tulee 

selvittää ja muuttaa eri aikoina hankitut erät nykyhetken arvoonsa.  (Yrittä-

jät 2014.) 

 

Haasteena menetelmän käytössä ovat taseen laajuus- ja arvostusongelmat, 

kuten taseeseen mahdollisesti aktivoidut erät ilman itsenäistä varallisuusar-

voa. Tällaisia eriä voivat olla taseeseen merkityt muut pitkävaikutteiset me-

not. Toisaalta yritys on voinut liiketoiminnallaan luoda erikseen luovutetta-

vaa arvoa, jota taseessa ei ole esitetty. Käypien arvojen määrittämisessä voi-

daan hyödyntää niin tasetta kuin siihen liittyviä erittelyjä, kuten tilinpäätök-

sen liitetietoja. Näin saadaan laskettua arvo taseen eri erille. (Leppiniemi & 

Lounasmeri 2000-, luku 17.) Taulukossa 1 esitetään tuottoarvon ja sub-

stanssiarvon välistä suhdetta.  

 

TAULUKKO 1 Substanssiarvon ja tuottoarvon suhde (Rantanen 2012, 91). 

Arvojen suuruusjärjestys Myyvän kokonaisuuden hinta 

enintään 

Tuottoarvo > Substanssiarvo Tuottoarvo + siirtyvä ylimääräinen 

omaisuus – siirtyvät velat 

Tuottoarvon < Substanssiarvo Substanssiarvo 

 

Kuten taulukosta 1 nähdään, yrityksen tuottoarvon ylittäessä substanssiar-

von myytävän omaisuuden arvo on tuottoarvon ja mahdollisen ylimääräisen 
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omaisuuden summa huomioiden siirtyvät velat. Mikäli substanssiarvo ylit-

tää tuottoarvon, kokonaisuuden arvo on substanssiarvo sisältäen kaiken yli-

määräisen omaisuuden. (Rantanen 2012, 91.) 

3.3.1 Pysyvät vastaavat 

Tilinpäätöksessä pysyvät vastaavat jaetaan kolmeen pääryhmään: aineetto-

miin hyödykkeisiin, aineellisiin hyödykkeisiin ja sijoituksiin. Substanssiar-

von määrittämisen kannalta tärkeää on jako yleiskäyttöisiin ja erityiskäyt-

töisiin pysyviin vastaaviin. Yleiskäyttöistä käyttöomaisuutta voidaan hyö-

dyntää yrityskäytöstä riippumatta, kun taas erityiskäyttöinen käyttöomai-

suus on sidottua tietynlaiseen tuotantoprosessiin. Tällaista erityiskäyttöistä 

omaisuutta voivat olla muun muassa erikoiskoneet tai tiettyä prosessia var-

ten rakennetut teollisuushallit. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

Toinen tärkeä jakoperuste on jako erikseen luovutettavissa oleviin pysyviin 

vastaaviin ja vain osana jotakin yrityskokonaisuutta realisoitaviin vastaa-

viin. Erikseen realisoitaville pysyville vastaaville voidaan pyrkiä etsimään 

markkinahinta tai neuvotteluiden kautta löytää todennäköinen luovutus-

hinta. Yrityskokonaisuuden osana realisoitavien pysyvien vastaavien hin-

nan määrittäminen edellyttää tapauskohtaista arviointia. Puhtaassa sub-

stanssiarvolaskennassa tällaisen erän arvo on yleensä nolla. Jos erälle läh-

detään määrittämään hintaa, siirrytään tuottoarvolaskelman puolelle. (Lep-

piniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

Perustana substanssiarvon määrittämisessä on odotettavissa oleva realisoin-

titulo. Jos myynti ja rahojen saaminen vievät paljon aikaa, käytetään laskel-

missa odotettavissa olevan maksun nykyarvoa. Substanssiarvolaskennassa 

ei voida suoraan käyttää tilinpäätöksestä saatavia arvoja, sillä tilinpäätök-

seen merkitty raha-arvo perustuu hankintamenoon ja voi sisältää erilaisia 

arvostamismenetelmiä. Substanssimenetelmän laskelmat perustuvat pysy-

vien vastaavien osalta hyödykkeiden arvostamiseen erillisinä kokonaisuuk-

sina. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

3.3.2 Vaihto-omaisuus 

Vaihto-omaisuuteen kuuluvat sellaisinaan tai jalostettuina myytäviksi tar-

koitetut hyödykkeet, jotka sekä kirjanpidossa että verotuksessa on arvos-

tettu alimman arvon periaatteen mukaan. Tämä pienin arvonlisäveroton 

arvo on joko alkuperäinen hankintameno, tilinpäätöksen ajankohdan toden-

näköinen jälleenhankintameno tai todennäköinen luovutushinta. (Leppi-

niemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

Varasto tulee inventoida ja arvostaa hyödykkeittäin, jolloin jonkin hyö-

dyke-erän arvon kohoamisen perusteella ei voida jättää huomiotta toisen 

erän arvon alentumista. Näin ollen varastoa ei voida esittää tilinpäätöksessä 

todennäköistä luovutushintaa korkeampaan arvoon, jolloin tilinpäätös tase-

erittelyineen tarjoavat perustan vaihto-omaisuuden substanssiarvon selvit-

tämiseen. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 
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Varaston arvon mahdolliset nousut tai alenemiset tulisi myös huomioida, 

jossa apuna voidaan käyttää inventaariota. Näin saadaan määritettyä varas-

ton rahamääräinen arvo ja selvitettyä mahdolliset arvonalentumiset sekä ar-

vonnousut. Käytännössä alimman arvon periaatetta ei aina noudateta ja epä-

kuranttius jätetään laskelmissa huomiotta, mikä tarkoittaa hankintamenon 

alittavia jälleenhankintahintoja tai myyntihintoja. (Leppiniemi & Lounas-

meri 2000-, luku 17.) 

 

3.3.3 Rahoitusomaisuus ja velat 

Rahoitusomaisuus ja velat koostuvat rahoista, pankkisaamisista, myynti- ja 

lainasaatavista, ennakkomaksuista, siirtosaamisesta sekä muista rahoitusva-

roista. Rahat ja pankkisaamiset arvostetaan nimellisarvoonsa, mikäli niihin 

ei sisälly poikkeavia sidonnaisuusaikoja tai käyttörajoituksia. Jos näitä si-

donnaisuuksia tai rajoituksia esiintyy, erien arvostaminen voi tapahtua 

poikkeavasti. Myyntisaamisten todellinen arvo saattaa poiketa niiden ni-

mellisarvosta, jota usein käytetään kirjanpidossa. Myyntisaamisten arvos-

tusongelmat voidaan substanssiarvoa määrittäessä ratkaista arvioimalla jo-

kainen saaminen erikseen. Lainasaamisten tapauksessa tilanne on samanlai-

nen ja niitä voidaan käsitellä kuten myyntisaamisia. Ennakkomaksujen ar-

vostamisessa arvioidaan sekä toimittajien varmuutta että tilatun kohteen 

erillisarvoa ottaen huomioon saamisten mahdolliset luottotappioriskit ja ti-

lauksissa niiden realisoitavuus. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 

 

Substanssiarvon määrittämissä tulee huomioida, miten velat saadaan sel-

ville tilinpäätösinformaatiosta. Velat voidaan jakaa taseessa näkyviin vel-

koihin ja liitetiedoista ilmeneviin velkoihin. Taseessa olevat velat arvoste-

taan tilinpäätöksessä näkyvään nimellisarvoonsa ja niihin mahdollisesti liit-

tyvät ehdot huomioidaan erillisarvostuksessa. Tällöin velan arvo on tule-

vien velanhoitomaksujen nykyarvo diskontattuna tarkastelijan asettamalla 

tuottovaatimuksella. Liitetiedoista löytyvät velat ja vastuut arvostetaan vas-

tuukohtaisesti niistä todennäköisesti seuraavien kassatapahtumien nykyar-

voon. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-. luku 17.) 

 

Yrityksellä voi myös olla velkoja, joita ei tilinpäätöksestä nähdä. Nämä voi-

daan jättää arvonmäärityksessä huomioimatta, mikäli niitä pidetään nor-

maalina liiketoiminnan riskiin kuuluvana tulevaisuudessa toteutuvana kas-

samenona. Erän poisjättäminen voi myös liittyä yleiseen periaatteeseen, ku-

ten varauksiin sisältyvän verovelan tapauksessa. Verovelka on se vero-

määrä, joka tulee yrityksen maksettavaksi liiketoiminnan lopettamisen yh-

teydessä. Epävarmuutta veron määrään voi tuoda muun muassa verotarkas-

tukset tai verovalitukset, mitkä voivat muuttaa tilinpäätöksen mukaan las-

kettujen verojen määrää. (Leppiniemi & Lounasmeri 2000-, luku 17.) 
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4 MAA- JA METSÄTILAN ARVON MÄÄRITTÄMINEN 

Kiinteistöarvioinnin tarkoituksena on määrittää maa- ja vesialueen, niillä 

olevan omaisuuden ja niihin kohdistuvien oikeuksien taloudellinen arvo tai 

arvovaikutus. Yleisesti käytettyjä arviointimenetelmiä ovat kauppa-arvo-

menetelmä, tuottoarvomenetelmä sekä kustannusarvomenetelmä. Metsäti-

lojen arviointiin käytetään useimmiten summa-arvomenetelmää, joka on 

eräs tuottoarvomenetelmän sovellus. (Airaksinen, Hannelius, Honkanen, 

Lääti & Väänänen 2011.) Kuviossa 2 esitellään menetelmiä metsän arvion-

tiin ja arvon määrittämiseen. 

 

 
KUVIO 2 Metsän arviointimenetelmät (Airaksinen ym. 2011, 12). 

 

Kuten kuvioista 2 nähdään, menetelmät ovat lähtökohdiltaan ja lopputulok-

siltaan erilaisia. Kauppa-arvomenetelmä perustuu toteutuneiden vertailu-

kelpoisten metsätilakauppojen hintatason arviointiin. Tuottoarvo- ja 

summa-arvomenetelmässä määritetään laskennalliseen tuottoon perustuva 

metsän metsätaloudellinen arvo. Eri menetelmät tukevat toisiaan ja on pe-

rusteltua käyttää useampaa menetelmää rinnakkain, jolloin voidaan vertailla 

eri menetelmillä saatuja arvoja. (Airaksinen ym. 2011, 12.) 

 

Metsätilan hintaan vaikuttavat monet tekijät ja arvonmääritysprosessi on 

aina tapauskohtainen. Huomioonotettavia seikkoja ovat muun muassa kan-

tohintojen kehittyminen, puuston keskitilavuus, välittömät ja lähiajan odo-

tettavissa olevat puunmyynnin nettotulot, kasvupaikkatekijät sekä verotus. 

Arvio metsätilan käyvästä arvosta perustuu puuntuotannollisiin arvoihin ja 

se voidaan laskea summa-arvomenetelmällä. Metsätilojen hinnoissa suh-

teessa puutuotannollisiin arvoihin esiintyy vaihtelua riippuen alueellisista 

kysyntä- ja tarjontatilanteista. Käypään arvoon vaikuttavat paikallinen 

markkinatilanne, kohteeseen liittyvät muut arvot ja oikeudet, tiestö sekä ra-

hoitusmarkkinoiden tilanne. Näiden tekijöiden lisäksi metsän ja kiinteistön 

sijainnilla on merkittävä vaikutus hinnan määrittämisessä. (Metsätilat.fi 

n.d.) 

 

Ongelmia metsätilan taloudellisen arvon määrittämiseen tuo sen haasta-

vuus. Metsänkasvatuksen pitkä aikajänne ja laskelmissa käytettävien lähtö-
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tietojen, mallien sekä taloudellisten muuttujien epävarmuus tuovat muka-

naan haasteita. Metsätalouden kannattavuuslaskennassa käytetyn metsäta-

loudellisen tuottoarvon ja kiinteistöarvioinnin lähtökohtana olevan markki-

nat huomioivan tuottoarvokäsiteen välillä ja tulkinnassa voi esiintyä haas-

teita. Näistä ongelmakohdista johtuen arvonmäärityksen käytäntöjä ei ole 

standardisoitu. (Holopainen & Viitanen 2009.) 

 

Metsätilan arviointimenetelmissä käytetään metsikkötason nettonykyarvo-

laskentaa, johon sisältyy epävarmuus mahdollisista virheistä metsien inven-

toinneissa sekä kasvuennusteissa. Metsätaloudellisen tuottoarvon ja net-

tonykyarvon ennustamiseen tarvitaan tietoa metsän nykyisestä tilasta ja 

metsästä aiheutuvista tuloista ja menoista tulevaisuudessa. (Mäkinen & Ho-

lopainen 2009.) 

 

Holopaisen ja Viitasen (2009, 135) mukaan kansainvälisten arviointistan-

dardien lähtökohtana voidaan pitää markkinoiden huomioimista kiinteistö-

jen arvioinnissa, mikä on yleinen lähtökohta metsäkiinteistöjä arvioitaessa. 

Arvonmääritysmenetelmät jaetaan kahteen perusryhmään: markkinaperus-

teisiin ja muihin kuin markkinaperusteisiin menetelmiin. Markkinaperustei-

sissa menetelmissä käytetyt tekijät johdetaan markkinoilta ja niitä käytetään 

yleisesti kiinteän omaisuuden arviointiin. Muihin kuin markkinaperusteisiin 

menetelmiin liittyy usein muita tarkoituksia kuin markkina-arvon saavutta-

minen vaikka käytetyt menetelmät voivat olla samoja kuin markkinaperus-

teisissa laskelmissa. Tällaista menetelmää voidaan hyödyntää kiinteistön 

kauppaan sisältyessä erikoisarvoja, jotka voivat nostaa hinnan korkeam-

maksi kuin todellinen markkina-arvo. 

 

4.1 Summa-arvomenetelmä 

Käytettävistä arvonmääritysmenetelmistä yleisin on summa-arvomene-

telmä. Tällöin metsätilan arvo määritetään metsikkökuvioittain maapohjan 

arvon, taimikoiden arvon, puuston hakkuuarvon sekä mahdollisten odotus-

arvojen summana. Hakkuuarvona käytetään alueellisia useamman vuoden 

puutavaran keskihintoja ja muut arvot saadaan alueittaisista taulukoista. Li-

säksi tilakohtaisesti tehdään kokonaisarvon korjaus, jolla huomioidaan tilan 

metsien erityispiirteet sekä yleiset hoito- ja hallintomenot. (Suomen Metsä-

keskus 2016.) 

 

Summa-arvomenetelmässä metsäkiinteistön arvo saadaan metsämaan sekä 

puuston nykyarvon ja tulevaisuuden odotusarvon summana. Ongelmia ja 

haasteita menetelmän käyttöön tuo tilakohtaisen kokonaisarvon korjausker-

toimen määrittäminen. Kokonaisarvon korjauksen tarkoituksena on korjata 

saatua summa-arvon osien yhteenlaskettua summaa vastaamaan metsäkiin-

teistön todellista markkina-arvoa. (Holopainen & Viitanen 2009, 137.) 

Summa-arvomenetelmän vaiheet ja osa-alueet esitellään kuviossa 3. 
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KUVIO 3 Metsän summa-arvon laskeminen (Airaksinen 2008, 34). 

 

Kuviosta 3 nähdään, että menetelmässä maapohjan arvo metsiköittäin, tai-

mikon arvo ja odotusarvot puuston arvoille määritetään aputaulukoiden 

avulla. Aputaulukot ovat laskennallisia arvoja, jotka perustuvat kasvupai-

kalla puustosta odotettaviin nettotuloihin. Metsän erillisten omaisuusosien 

arvojen määrittämiseen tarvitaan tietoja metsän kehittymisestä ja hakkuiden 

ajankohdista sekä voimakkuuksista. Nämä tiedot ovat puuston kehitysen-

nusteita eli tuotossarjoja, joita summa-arvomenetelmässä hyödynnetään 

metsätalouden pitkän aikavälin suunnittelulaskelmissa maan eri osa-alu-

eille. (Airaksinen 2008, 32.) Erillisarvot lasketaan metsiköittäin maapoh-

jalle, taimikoille, kasvatusmetsien puustolle sekä uudistuskypsien metsien 

puustolle (Airaksinen ym. 2011, 13). 

 

Menetelmän käyttö edellyttää valmiita taulukkotietoja, jotka lasketaan puu-

lajien tuotosmallien tutkimustiedon pohjalta. Tämän lisäksi hyödynnetään 

tietoja kantohinnoista ja kustannustiedoista, jolloin on mahdollista laskea 

valmiit taulukkoarvot menetelmän kolmelle eri omaisuusosalle: paljaan 

maan arvoille metsätyypeittäin, taimikoiden arvoille pääpuulajeittain ja 

metsätyypeittäin sekä nuorille kasvatusmetsille odotusarvolisät. Näiden 

osien lisäksi määritettyyn arvoon luetaan kuuluvan varttuneen puuston hak-

kuuarvo sellaisenaan, kuin se on laskettavissa. Erillisille osille laskettujen 

arvojen yhteenlasku tuottaa tulokseksi tilakohtaisen summa-arvon, josta vä-

hennetään vuotuiset metsäkohtaiset hallintokulut, metsäverot, metsänhoito-

maksut sekä metsävakuutukset. (Airaksinen 2008, 34–35.) 

 

4.2 Tuottoarvomenetelmä 

Tuottoarvomenetelmässä metsätilan arvo määritetään odotettavissa olevien 

tuottojen perusteella. Menetelmässä huomioidaan metsämaan sekä puuston 

kaikkien tulevaisuudessa odotettavissa olevien tulojen ja menojen nykyar-

vojen erotus. Käytännössä tulot ja menot ovat harvoin toistuvia ja usein eri-
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suuruisia, jolloin ne arvioidaan erillisinä erinä ja pyritään saamaan toteutu-

neita eriä vastaaviksi. Tuottoarvomenetelmässä erät diskontataan valitulla 

korkokannalla nykyhetkeen ja metsän kaikkien tulevaisuudessa odotetta-

vien tulojen nykyarvosta vähennetään menojen nykyarvo. Tuloksena saa-

daan nettotulojen nykyarvo eli tuottoarvo. (Airaksinen ym. 2011, 13.) 

 

Arvioitavan kohteen mahdollinen jäännösarvo huomioidaan diskonttaa-

malla se nykyhetkeen ja lisäämällä saatuun tuottoarvoon. Eräs tuottoarvo-

menetelmän haasteista on määrittää tuottovaatimusta ja kohteen riskisyyttä 

kuvaava korkokanta. Monet tekijät vaikuttavat tuottovaatimuksen suuruu-

teen, kuten yrityksen riskisyys, inflaation taso ja vaihtoehtoisten sijoitus-

muotojen tuotot. (Maanmittauslaitos 2016a.) Laskentakoron vaikutus tuot-

toarvomenetelmällä suoritettuun arvonmääritykseen on huomattava. Tästä 

syystä laskelmissa suositellaan käytettäväksi korkoa, joka saadaan vastaa-

vanlaisista sijoituksista pitkällä aikavälillä. (Maanmittauslaitos 2016b.) 

 

Tuottoarvomenetelmälle on ominaista maan ja puuston arviointi kokonai-

suutena. Lisäksi prosessiin kuuluu puuston kasvun, kehityksen ja tulevien 

toimenpiteiden ennustaminen. Tulot ja menot arvioidaan päättymättöminä, 

yleensä alle sata vuotta kestävinä, sarjoina diskontaten ne nykyhetkeen. Yh-

tenä edellytyksenä menetelmän käyttämiselle on arvioitavalle alueelle laa-

ditut metsäsuunnitelmat, joista käyvät ilmi tuottoarvolaskelmissa hyödyn-

netyt nykyiset metsävaratiedot. (Airaksinen ym. 2011, 14.) 

 

Laskelmissa käytetyt hinnat ja kustannukset saadaan suhdannetasoitetuista 

hintatilastoista. Menetelmän käyttö edellyttää, että arvioitavaa metsäaluetta 

on hoidettu kestävyysperiaatteen mukaisesti. Tällöin aikaan suhteutettuna 

hakkuut ovat tasaiset ja metsä ikärakenteeltaan tasainen. Laskelmissa käy-

tetty korkokanta vaikuttaa saatuun arvoon, joten sen valintaan on kiinnitet-

tävä huomioita. Mikäli laskelmissa käytetään metsäkiinteistömarkkinoilta 

johdettua korkokantaa, tuottoarvo vastaa arvioitavan kohteen todennäköistä 

markkinahintaa ilman kokonaisarvon korjausta. (Airaksinen ym. 2011, 14.) 

 

Metsäalueen tuottoarvo voidaan laskea seuraavasti: 

 

 

∑ ∑= Pij ×          1  
i=1 j=1 (1 + r)n , missä 
 

 

Pij= metsikön i ajanhetkellä j syntynyt nettotulo 

   1  

(1+ r)n = diskonttaustekijä 

r = laskentakorkokanta 

n = nettotulon tapahtumahetki vuosina 

 

Laskentamalli antaa luotettavimman kuvan eri-ikäisten metsäluokkien 

pinta-alaosuuksien ollessa likimain yhtä suuria ja vuotuisissa tuloissa ja me-

noissa esiintyvien vaihteluiden ollessa vähäisiä. Tuottoarvon laskeminen 

edellyttää tiettyjä tietoja metsästä yhdeltä kiertoajalta. Näitä laskelmissa 

käytettyjä tietoja ovat metsän hakkuiden määrä ja niiden ajoittuminen, hak-

kuiden puutavaralajirakenne, kantohinnat lajeittain, metsänhoitotöiden 
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määrät sekä niiden ajoittuminen ja kustannukset, hallintomenot ja laskenta-

korkokanta. Yleensä tuottoarvolaskelmissa käytetään samoja kantohintoja 

ja metsänhoitotöiden kustannuksia koko laskenta-ajalle, sillä muutoksia on 

vaikea ennustaa vuosikymmenten päähän. Yksikköhintoina ja kustannuk-

sina käytetään pitkän aikavälin toteutuneita hintojen keskiarvoja, joilla mi-

nimoidaan suhdannevaihteluiden vaikutus. (Airaksinen ym. 2011, 14.) 

 

4.3 Kauppa-arvomenetelmä 

Kauppa-arvomenetelmä perustuu toteutuneiden metsätilakauppojen ja nii-

den hintatason arviointiin (Airaksinen ym. 2011, 12). Kohteen arvo määri-

tetään vertailukelpoisissa metsäkaupoissa maksettujen hintojen perusteella 

ja menetelmässä pyritään selvittämään kyseisen kohteen kauppahinta va-

pailla markkinoilla. Maanmittauslaitos ylläpitää kauppahintarekisteriä, jo-

hon kerätään kohteista maksettuja kauppahintoja. Ongelmia kauppa-arvo-

menetelmän käyttöön arvonmäärityksessä tuo vertailukelpoisten kauppojen 

vähäinen määrä, mikä hankaloittaa vertailun tekemistä. (Tianen 2014.) 

 

Maanmittauslaitoksen ylläpitämä kiinteistöjen kauppahintarekisteri sisältää 

tietoja kiinteistöjen luovutuksista. Rekisteriä voidaan hyödyntää kiinteistö-

jen arvon määrittämisessä lunastustoimituksissa, maankäytön suunnitte-

lussa, luotonannossa sekä muissa arviointi- ja tutkimustehtävissä. Rekiste-

riin merkitään kaupanvahvistajien ilmoitusten perusteella tietoja luovutus-

ten kohteista, niiden kauppahinnoista sekä luovuttajista että luovutuksen 

saajista. (Maanmittauslaitos n.d.) Taulukossa 2 esitetään yksinomaan viljel-

tyä maata sisältävät yli kahden hehtaarin kiinteistökaupat maakunnittain. 

 

TAULUKKO 2 Viljeltyä maata sisältävät kiinteistökaupat maakunnittain 

vuonna 2015 (Maanmittauslaitos 2016c). 

 
 

Kuten taulukosta 2 nähdään, pellon hinta on pysytellyt samana parin viime 

vuoden ajan. Koko maassa hintojen keskiarvo vuonna 2015 oli 8 439 euroa 
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hehtaarilta. Korkeimmat keskiarvohinnat olivat Varsinais-Suomessa, jossa 

hinta oli 11 498 euroa hehtaarilta. Maanmittauslaitoksen tilaston mukaan 

metsätilojen hintataso vuonna 2015 on pysytellyt samalla tasolla vuoteen 

2014 verrattuna. Metsähehtaarin keskihinta koko maassa oli vuonna 2015 

noin 2 730 euroa. Erot keskimääräisissä hehtaarihinnoissa maakuntien vä-

lillä selittyvät suurelta osin kohteiden erilaisilla ominaisuuksilla. (Maanmit-

tauslaitos 2016c.) 

 

4.4 Maatalouden varallisuus 

Maatilakokonaisuuden arvo määritetään yleensä eri varallisuuslajien kautta. 

Omaisuuslajit arvostetaan erikseen hyödyntämällä parhaiten soveltuvaa ar-

vonmäärittämismenetelmää, jonka jälkeen erien arvot lasketaan yhteen ko-

konaisuuden arvon selvittämiseksi. Maatilakokonaisuuden käypä hinta on 

tavallisesti alhaisempi kuin erikseen luovutettavien osien käyvät hinnat, jo-

ten summa-arvomenetelmässä tehdään usein tilakokonaisuusalennus. Pe-

rintö- ja lahjaverotuksessa tätä alennusta ei tehdä yhteisarvosta vaan se huo-

mioidaan jo yksittäisten varallisuuslajien määrittämisessä. (Verohallinto 

2016a 21.) 

 

Maatalouden nettovarallisuuteen luetaan vain maatalouteen kuuluvat varat 

eikä maataloudenharjoittajan yksityistalouteen kuuluvia varoja oteta huo-

mioon. Maatalouden varoihin kuuluvat maatalousmaa, maatalouden raken-

nuspaikka, tuotantorakennukset, koneet, kalusto sekä maatalouteen liittyvät 

osakkeet ja osuudet. Viimeksi mainitut kuuluvat varoihin vain, jos niillä on 

olennaista merkitystä harjoitettavan maataloustoiminnan kannalta. Raken-

nuksen tai muun hyödykkeen katsotaan palvelevan pääasiallisesti maata-

loutta edistäviä tarkoituksia, mikäli yli puolet siitä on maatalouden käy-

tössä. (Verohallinto 2016b.) 

 

4.4.1 Maa- ja metsätalouden irtaimisto 

Maa- ja metsätalouden irtaimistoon kuuluvat koneet, kalusto ja laitteet ar-

vostetaan käypään arvoonsa, mutta niiden menojäännösarvo harvoin vastaa 

käypää arvoa. Maataloustoiminnalle tärkeiden koneiden arvostaminen edel-

lyttää koneen merkin, vuosimallin, tyypin ja hankintahinnan selvittämistä. 

Joissain tapauksissa yksityiskohtainen selvitys ei ole tarpeellista, sillä ko-

nekanta osana maatalousvarallisuutta voidaan arvostaa menojäännösarvon 

perusteella. Tällöin arvoa tulee korjata lisäämällä siihen mahdolliset tasaus-

varaukset, investointiavustukset tai muut vastaavat erät laskennallisilla 

poistoilla vähennettynä. (Verohallinto 2016a, 21.) 

 

Maatalouden kotieläinten arvo voidaan määrittää eläimen hankintahinnan 

tai vertailuluovutusten perusteella. Jos ei ole tarkoituksenmukaista selvittää 

yksityiskohtaisesti kotieläinten arvoja, voidaan käyttää maa- ja metsätalous-

ministeriön asetuksella vahvistettuja eläinvahinkojen korvaamiseen käytet-

tyjä arvoja. Maataloudessa varastoituna olevien lannoitteiden, rehujen, sie-
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menten ja viljan käypänä arvona voidaan pitää 80 prosenttia niiden hankin-

tahinnasta. Mikäli varastossa on maataloustuotteita, niiden yksikköhintoina 

voidaan käyttää 80 prosenttia tuottajahinnoista. (Verohallinto 2016a, 22.) 

 

Maataloustuotantoon ja sen sääntelyyn liittyy erilaisia tuki- ja tuotanto-oi-

keuksia, joista osa on erikseen luovutettavissa. Maatilan arvonmäärityk-

sessä otetaan huomioon siirtokelpoisten oikeuksien arvo, kuten perustuki-

oikeus. Perustukioikeus voidaan siirtää maatilan tai pellon luovutuksen yh-

teydessä tai tietyin rajoituksin erikseen. Edellytyksenä tuen saamiselle on 

tukikelpoisen maatalousmaan hallintaoikeus sekä tukioikeus. Tuen pääosa 

muodostuu tasaosasta ja sen lisäksi tuotantosuunnasta riippuvista lisäosista. 

Niiden osuus asteittain pienenee vuoteen 2019 mennessä jolloin tuki myön-

netään pelkästään tasatukena. Tuen käyvästä arvosta ei ole kauppoihin pe-

rustuvia tilastotietoja, vaan tuki sisältyy yleensä pellon kauppahintatilas-

toissa pellon kauppahintaan. Perintö- ja lahjaverotuksessa arvoksi katsotaan 

tasatuen vuotuinen määrä hehtaaria kohden täysinä euroina. Mikäli kauppa 

käydään käyvin arvoin, tukioikeuden osuus kauppahinnasta saattaa poiketa 

tasatuen vuotuisesta määrästä. Tästä syystä tulisi esittää selvitys kauppahin-

nan jaon perusteista, eli pellon ja tukioikeuden käyvistä arvoista. (Verohal-

linto 2016a, 22–23.) 

 

4.4.2 Asuinrakennus ja tuotantorakennukset 

Useimmiten rakennukset arvioidaan kustannusarvomenetelmällä, mutta on 

myös mahdollista hyödyntää kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmiä. Kus-

tannusarvomenetelmässä rakennukselle määritetään ensin jälleenhankinta-

arvo eli uudishinta keskimääräisten rakennuskustannusten perusteella. 

Tämä arvo kuvaa rahamäärää, joka tarvitaan uuden vastaavan rakennuksen 

tarkoituksenmukaiseen rakentamiseen. Arvosta vähennetään rakennuksen 

iästä ja kulumisesta aiheutuva arvon aleneminen eli poisto. Erotuksena saa-

daan kustannusarvomenetelmällä määritetty rakennuksen nykyarvo ja ny-

kyhinta. Arvoa tarkistetaan arvotekijöillä, jolloin päädytään rakennuksen 

omaisuusosa-arvoon. Näin tarkistetaan vastaako nykyarvo kiinteistön kau-

passa yleensä muodostuvaa arvoa ja selvitetään rakennuksen arvon osuus 

koko kiinteistön arvosta. Samalla huomioidaan rakennuksen yksilölliset te-

kijät, kuten sijainti, arvostus- ja hintataso sekä muut vaikeasti mitattavissa 

olevat tekijät. (Verohallinto 2016a, 17–18.) 

 

Mikäli kohteen arvoa ei voida määrittää ensisijaisen arvonmäärittämisme-

netelmän mukaan, kiinteistöjen arvottaminen tapahtuu yleensä rakennus-

paikkaa ja rakennusta koskevan yhteisarvon perusteella. Taulukossa 3 esi-

tetään Verohallinnon antamia Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoihin 

perustuvia ohjeellisia neliömetriarvoja, joita voidaan soveltaa arvonmääri-

tyksessä.  
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TAULUKKO 3 Rakennuksen arvon laskeminen rakennusvuoden ja koko-

naispinta-alan mukaan (Verohallinto 2016a, 19). 

Rakennusvuosi Euroa/m2 

ennen vuotta 1980 900 

1980–1989 1100 

1990–1999 1300 

2000–2009 1400 

2010– 1600 

 

Kuten taulukosta 3 nähdään, rakennuksen arvo voidaan laskea rakennus-

vuoden sekä pinta-alan perusteella. Tapauskohtaisesti taulukon 3 arvoja 

voidaan korottaa tai alentaa enintään neljäkymmentä prosenttia. (Verohal-

linto 2016a, 19.) 

 

Maatilan asuinrakennuksen ja sen rakennuspaikan arvostaminen suoritetaan 

tapauskohtaisesti, koska vertailukelpoisia luovutuksia ei yleensä ole saata-

villa. Haja-asutusalueella hintaan vaikuttavat muun muassa yleinen hinta-

kehitys, rakennuspaikan pinta-ala, tiluslaji, etäisyys yleiseltä tieltä ja oman 

kunnan taajamasta, sijaintikunnan asukasmäärä, sijainti pääkeskuksiin näh-

den, valtakunnallinen sijainti sekä kunnan maapolitiikka. Haja-asutusalu-

een hintatasosta tehdyt selvitykset perustuvat kauppa-arvomenetelmään ja 

niitä voidaan käyttää perintö- ja lahjaverotuksen arvostamisen perustana. 

Näin voidaan toimia kaikkien tonttityyppien kohdalla ja yksilölliset tekijät 

huomioiden arvoa voidaan tarkistaa joko nostaen tai laskien. (Verohallinto 

2016a, 14.) 

 

Tuotantorakennusten arvonmääritys vaatii niiden ominaisuustietojen yksi-

löllistä selvittämistä. Uusien rakennusten osalta rakennuskustannukset ovat 

perustana arvonmääritykselle, jolloin niitä voidaan korjata kustannusarvo-

menetelmän mukaisesti. Mikäli näitä kustannustietoja ei ole saatavilla, voi-

daan arvostamisprosessin perustana käyttää rakennusten menojäännösar-

voja. Tällöin rakentamisen tai peruskorjauksen kohteena olleiden rakennus-

ten arvon korottavana tekijänä on huomioitava niiden hankintamenon kat-

tamiseen viimeisten kolmen vuoden aikana käytetyt tasausvaraukset sekä 

epäsuorasti tuloutetut rakennusavustukset sekä vakuutuskorvaukset. (Vero-

hallinto 2016a, 23–24.) 

 

Vapaa-ajan rakennukset poikkeavat käytännössä huomattavasti toisistaan 

niin rakennusteknisen laadun kuin varustelutasonsa osalta. Uuden vapaa-

ajan rakennuksen voidaan usein katsoa vastaavan tavanomaisen asuinraken-

nuksen rakennusteknistä tasoa ja varustelua. (Verohallinto 2016a, 20.) Mi-

käli kohteen arvoa ei voida määrittää ensisijaisen arvonmääritysmenetel-

män mukaan, voidaan hyödyntää taulukossa 4 esitettyjä arvoja. 
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TAULUKKO 4 Vapaa-ajan rakennusten arvostaminen rakennusvuoden ja 

pinta-alan mukaan (Verohallinto 2016a, 19). 

Rakennusvuosi Euroa/m2 

ennen vuotta 1980 550 

1980–1989 600 

1990–1999 700 

2000–2009 900 

2010– 1000 

 

Kuten taulukosta 4 nähdään, vapaa-ajan rakennusten arvo on mahdollista 

määrittää rakennusvuoden ja pinta-alan perusteella. Taulukon 4 mukaisia 

arvoja voidaan soveltaa tavanomaisen, noin 40–80 neliömetrin kokoisen ja 

tavanomaisesti varustellun vapaa-ajan rakennuksen arvostamiseen. (Vero-

hallinto 2016a, 20.) 

 

4.4.3 Maatalous- ja metsämaa 

Maatalousmaan arvonmäärityksessä pellon alueellisella sijainnilla on suuri 

merkitys. Samoin peltokohtaiset tekijät ja pellon sidonnaisuus viljelmään, 

jota se on osa tai johon se on tarkoitus liittää, vaikuttavat maatalousmaan 

arvoon. Sukupolvenvaihdoksissa kauppahintataso poikkeaa vapailla mark-

kinoilla vallitsevasta hintatasosta. Vapailla markkinoilla tapahtuvat maata-

lousmaan kaupat ovat usein lisämaakauppoja, joissa hinta yleensä ylittää 

tilakokonaisuuden osana arvostetun pellon hinnan. Tavallisesti arvonmää-

rityksessä käytetään kauppa-arvomenetelmää, jolloin on huomioitava ver-

tailukelpoisten luovutusten hintojen kuvaavan nimenomaan lisämaa-alu-

eista maksettuja kauppahintoja. Mikäli arvostuksen kohteena olevasta pel-

toalasta on saatavilla tietoa vapailla markkinoilla tehdystä kauppahinnasta, 

otetaan se lähtökohdaksi käyvän arvon määrittämisessä. (Verohallinto 

2016a, 24.) 

 

Ensisijaisesti pellon arvo määritetään kauppahintatiedon tai vertailukelpois-

ten kauppojen perusteella. Jos näitä tietoja ei ole saatavilla, voidaan hyö-

dyntää Maanmittauslaitoksen maatalousmaan kauppahintatietoja. Yleensä 

näihin tietoihin sisältyvät tilatukioikeudet tai niistä johdetut maakuntakoh-

taiset keskiarvot. Maatilaa koskevassa arvonmäärityksessä tulee pienentä-

vänä tekijänä ottaa huomioon pellon osuus osana tilakokonaisuutta. Mikäli 

pelto on salaojitettu, voidaan arvonmäärityksen perustana käyttää salaoji-

tuksen kustannuksia. (Verohallinto 2016a, 24.) 

 

Metsämaan arvoon vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijät: 

 

- puuston määrä, laatu ja lajijakauma kokonaisuutena 

- heti hakattavissa olevan puun määrä ja toisaalta taimikkojen suhteelli-

nen osuus 

- odotusarvo jatkossa saatavissa olevasta puun myyntitulosta 

- alueen metsänhoidollinen tila ja maapohjan laatu 

- metsän sijaintiin liittyvät tekijät, kuten ilmasto ja kulkuyhteydet 

- metsän moninaiskäyttömahdollisuudet 

- maankäyttöä koskevat rajoitukset. (Verohallinto 2016a, 25.) 
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Metsämaan osalta kauppa-arvomenetelmää ei yleensä käytetä arvonmääri-

tyksen lähtökohtana, sillä vertailukelpoisia puutiedot kohteittain sisältäviä 

luovutuksia on vähän. Tästä syystä kauppahintatilastoista saatuja keskimää-

räisiä hehtaarihintoja tulisi käyttää arvonmäärityksen perustana vain, mikäli 

muita selvityksiä ei ole käytettävissä. Yleensä käytetty arvonmääritysme-

netelmä yksityismetsän osalta on tuotto- ja kustannusarvomenetelmän yh-

distelmä summa-arvomenetelmä. Tällöin lasketaan yhteen metsän erilaiset 

omaisuusosat: laskennalliseen tuottoon perustuva maapohjan arvo, taimi-

kon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo sekä mahdollinen odotusarvolisä. 

Yhteisarvoa korjataan kokonaisarvon korjauksella, jolla huomioidaan arvi-

oitavana olevan kohteen epätarkkuus, erityispiirteet sekä yleiset hallintome-

not. (Verohallinto 2016a, 25–26.)  
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5 ESIMERKKIMAATILAN ARVON MÄÄRITTÄMINEN 

Opinnäytetyön empiirinen osa toteutettiin teemahaastatteluna, jonka avulla 

käytetty aineisto kerättiin. Haastattelu toteutettiin sähköpostin välityksellä. 

Tilan arvonmäärityksessä hyödynnettiin tilan verotustietoja, eriteltyjä lai-

noja sekä tietoja pellon käytöstä. Tämän lisäksi käytössä oli tilan vakuutus-

kirja, jossa eriteltiin tarkemmin tilan omaisuuslajeja rakennuksista koneisiin 

ja kalustoon. Verotustiedot kerättiin kolmelta vuodelta ja tiedot pellonkäy-

tön kehittymisestä neljältä vuodelta. 

 

Tutkimuksen ja arvonmäärityksen kohteena toimi Etelä-Suomessa sijait-

seva maatila, jonka omistuksessa on sekä peltoa että metsää. Verotustieto-

jen mukaan maatilalla on omaa peltoa 30,5 hehtaaria ja vuokramaat mukaan 

lukien 48 hehtaaria. Metsämaata tilan omistuksessa puolestaan on 30,5 heh-

taaria. Vuonna 2016 tilalla viljeltiin yksivuotista kuivaheinä-säilörehua ja 

tuorerehua yhteensä 25,93 hehtaaria ja tämän lisäksi monivuotista kuiva-

heinä- ja säilörehua ja tuorerehua yhteensä 12,87 hehtaaria. Loput maista 

pidettiin erilaisina kesantoina. (Maatilayrittäjä, sähköpostihaastattelu 

25.11.2016.) 

 

Esimerkkimaatilan omaisuuslajit huomioitiin erillisinä erinä, joista jokai-

selle määritettiin arvo sopivaa arvonmääritysmenetelmää käyttäen. Näiden 

omaisuuslajien arvot sekä erien yhteenlaskettu summa käyvät ilmi taulu-

kosta 5. 

 

TAULUKKO 5 Esimerkkimaatilan omaisuuserien arvot ja yhteenlaskettu 

maatilakokonaisuuden arvo 

 
 

Kuten taulukosta 5 nähdään, maatilan omaisuuslajit huomioitiin erillisinä 

erinä ja erotettiin yksityishenkilön omaisuudesta. Erien arvot laskettiin yh-

teen ja tulosta korjattiin kokonaisarvon korjauskertoimella vastaamaan 

markkina-arvoaan. Opinnäytetyössä määritetyt omaisuuslajien arvot sekä 

yhteenlaskettu maatilakokonaisuuden arvo ovat suuntaa antavia arvioita, 

mikä tulee huomioida niiden tulkinnassa ja johtopäätöksien tekemisessä. 



Maatilan taloudellisen arvon määrittäminen 

 

26 

Maatalousmaan eli pellon käypä arvo määritettiin Maanmittauslaitoksen 

kauppahintarekisterin vertailukelpoisten kauppojen perusteella. Pellon ar-

vonmäärityksessä käytettiin Maanmittauslaitoksen maa- ja metsätalouskiin-

teistöjen hehtaarihintoja sisältäviä tilastoja vuodelta 2015. Tilan sijainti-

maakunnan yli kymmenen hehtaarin viljeltyä maata sisältävien kauppojen 

keskiarvon mukaan pellon arvoksi saatiin 293 959 euroa, kun omaa peltoa 

tilalla on 30,5 hehtaaria. 

 

Metsätalousmaan arvon määrittämiseen käytettiin Maanmittauslaitoksen ti-

lastoa yli kymmenen hehtaarin metsämaata sisältävien kauppojen keskiar-

vohintaa metsän sijaintimaakunnalta. Metsämaata tilalla on 30,5 hehtaaria, 

jolloin sen arvoksi saatiin 153 659 euroa. Yleensä kauppa-arvomenetelmää 

ei käytetä metsän arvonmäärittämisessä, sillä edustavia vertailukelpoisia 

luovutuksia yksityiskohtaisine puustotietoineen on harvoin käytettävissä 

(Verohallinto 2016a, 27). 

 

Tilan asuinrakennus on rakennettu vuonna 1936, jonka jälkeen sitä on pe-

ruskorjattu kolmeen kertaan. Viimeisin peruskorjaus on tehty vuonna 2013. 

Päärakennus on kaksikerroksinen ja sen kokonaispinta-ala on 157 m2. Li-

säksi rakennukseen kuuluu lämmintä varastotilaa 45 m2. (Maatilayrittäjä, 

sähköpostihaastattelu 25.11.2016.) Tilan asuinrakennuksen arvo määritet-

tiin taulukossa 3 esitettyjen neliöhintojen mukaan, jolloin käyväksi arvoksi 

saatiin tämän mallin mukaan 181 000 euroa. 

 

Rakennuksen yksilölliset ominaisuudet voivat vaikuttaa arvoon korottavasti 

tai laskevasti, mikä on syytä huomioida arvioitaessa tuloksen luotettavuutta. 

Tilan asuinrakennuksen etäisyys maakunnan pääkeskuksesta on noin kah-

denkymmenen kilometrin luokkaa. Pääkeskus sijaitsee valtakunnallisesti 

keskeisellä paikalla. Samoin yleisellä kiinteistöjen hintakehityksellä on vai-

kutusta kiinteistön arvoon. Suomen virallisen tilaston (2016) mukaan van-

hojen omakotitalojen hinnat laskivat vuoden 2016 toisella neljänneksellä 

koko maassa keskimäärin 0,5 prosenttia edellisvuodesta. Muualla kuin pää-

kaupunkiseudulla omakotitalojen keskimääräinen neliöhinta oli 1 507 eu-

roa. 

 

Päärakennuksen lisäksi tilalla on vapaa-ajan rakennuksina loma-asuntora-

kennus sekä saunarakennus, joiden pinta-alat ovat 35 m2 ja 20 m2 (Maati-

layrittäjä, sähköpostihaastattelu 25.11.2016). Loma-asuntorakennuksen ar-

vostamiseen käytettiin taulukon 4 mukaisia vapaa-ajan rakennusten raken-

nusvuoteen ja pinta-alaan perustuvia valmiita taulukkoarvoja, jolloin loma-

asunnon arvoksi saatiin 19 250 euroa.  

 

Tilan tuotantorakennuksiin kuuluu useita rakennuksia. Vuonna 2009 val-

mistuneen kylmän laakasiilovaraston pinta-ala on 92 neliömetriä ja tilan 

puu- ja konevarastona toimivan rakennuksen 65 neliömetriä. Tämän lisäksi 

tilalla on suurempi konehalli, jonka pinta-ala on 166 m2 ja puimuritalli. Vil-

jankuivaamiseen tilalla käytetään lämminilmakuivaamoa, jonka kuivaamo-

kapasiteetti on 136 hl. Lämmintä korjaamotilaa tilalta löytyy 60 neliömet-

riä, minkä lisäksi tilalla on kylmää varastotilaa sekä varastorakennuksia. 

Pumppu- ja sähkökeskus sijaitsee varastorakennuksena toimivassa van-

hassa navetassa. (Maatilayrittäjä, sähköpostihaastattelu 25.11.2016.) Aktii-

vista tuotannollista toimintaa harjoittavien maatilojen tuotantorakennusten 
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arvoksi tulisi menojäännösarvon pienuudesta huolimatta katsoa yleensä vä-

hintään 5 000–10 000 euroa (Verohallinto 2016a, 24). Näin ollen tilan tuo-

tantorakennusten arvoksi katsottiin 5 000 euroa. 

 

Maa- ja metsätalouden irtaimistoon, koneisiin ja kalustoon kuuluu neljä 

traktoria sekä leikkuupuimuri, kyntöauroja sekä peräkärryjä (Maatilayrit-

täjä, sähköpostihaastattelu 25.11.2016). Koneet ja kalusto käsiteltiin osana 

maatilavarallisuutta, jolloin niiden arvo määritettiin menojäännösarvon 

avulla. Menojäännös vuoden 2015 lopussa oli 12 030 euroa. 

 

Siirtokelpoisten tukien osuus otettiin esimerkkimaatilan tapauksessa huo-

mioon käyttämällä perintö- ja lahjaverotuksessa esitettyä tasatuen vuotuista 

määrää hehtaaria kohden täysinä euroina. Tila kuuluu AB-tukialueeseen, 

jolloin vuonna 2016 tuen määrä oli 121,5 euroa tukikelpoiselta hehtaarilta. 

Näin ollen tasatuen arvoksi saatiin 3 076 euroa. Tukioikeuden arvona käy-

tetään tasatuen määrää silloin, kun maatalousmaan arvonmäärityksessä käy-

tetään keskiarvohintoja (Verohallinto 2016a). 

 

Arvioiden oikeellisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, että maatilako-

konaisuuden käypä hinta on tavallisesti alhaisempi kuin erikseen luovutet-

tavien osien hinnat (Verohallinto 2016a). Summa-arvomenetelmässä koko-

naisarvon korjauksella huomioidaan tilan ja metsän erityispiirteet sekä ylei-

set hoito- ja hallintomenot. Verottaja on tila-arvioinnissaan hyväksynyt kor-

keintaan kolmenkymmenen prosentin suuruisen kokonaisarvon korjauksen 

ilman erityisperusteita. Mikäli käytetään tätä suurempaa korjausta, tulee se 

perustella erikseen. (Suomen Metsäkeskus 2016.) 

 

Käytännössä kokonaisarvon korjaus on ollut 15–50 %:n luokkaa laskennal-

lisesta maan ja puuston arvojen summasta. Keskimäärin kokonaisarvon kor-

jaus on 40–50 prosenttia, kun laskennassa käytetyissä summa-arvoissa ei 

ole mukana odotusarvolisää. (Airaksinen ym. 2011.) Tutkimuksessa pää-

dyttiin käyttämään kokonaisarvon korjauksena 30 %, sillä se oli suurin ve-

rottajan hyväksymä. Lisäksi valittu korjauskerroin sijoittuu edellä maini-

tulle välille, mikä tukee sen käyttöä laskelmissa. 

 

Maatilakokonaisuuden arvo määritettiin summa-arvomenetelmällä, jossa 

omaisuuserille määritettiin erilliset arvot. Näiden omaisuuserien arvot las-

kettiin yhteen ja saatua tulosta korjattiin kokonaisarvon korjauskertoimella. 

Näin maatilakokonaisuuden käyväksi arvoksi saatiin 468 582 euroa. 
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6 JOHTOPÄÄTÖKSET JA ARVIONTI 

Opinnäytetyön tarkoituksena oli tutustua arvonmääritykseen prosessina ja 

löytää maa- ja metsätilan arvottamiseen soveltuva menetelmä. Työssä pää-

dyttiin käyttämään summa-arvomenetelmää, joka on maa- ja metsätilan ar-

vonmäärityksessä eräs yleisemmin käytetyistä menetelmistä. Opinnäyte-

työssä maatilakokonaisuuden omaisuuslajit arvostettiin erillisinä erinä ja 

laskettiin yhteen. Saatua arvoa korjattiin kokonaisarvon korjauskertoimella. 

Työssä saatiin huomioitua toimeksiantajan toive keskittyä taseen eri eriin ja 

niiden arvoon, minkä summa-arvomenetelmän käyttö mahdollisti. Opin-

näytetyön päätuloksena on summa-arvomenetelmällä laskettu arvio toimek-

siantajan tilan kokonaisarvosta. Saadut arvot ovat arvioita ja niistä tehtävät 

johtopäätökset on syytä tehdä noudattaen varovaisuuden periaatteita. 

 

Opinnäytetyössä huomattiin, kuinka monivaiheinen prosessi yrityksen ar-

vonmääritys on. Maa- ja metsätilan arvo koostuu monesta tekijästä, joista 

tarvitaan paljon tietoa luotettavan arvion saavuttamiseen. Tässä opinnäyte-

työssä päädyttiin monessa tapauksessa hyödyntämään valmiita taulukkoar-

voja, sillä käytössä ei ollut riittävää informaatioita ensisijaisen arvonmääri-

tysmenetelmän käyttämiseen. Näin toimittiin tilan metsämaan kohdalla, jol-

loin arvonmäärityksessä käytettiin Maanmittauslaitoksen kauppahintarekis-

terin keskiarvohintoja käydyistä metsäkaupoista. Kauppa-arvomenetelmä 

ei yleensä ole soveltuvin metsämaan arvonmäärittämiseen, sillä vertailukel-

poisia kauppoja on vähän. Lisäksi metsän arvoon vaikuttavat yksilölliset 

piirteet jäivät näin huomioimatta. 

 

Opinnäytetyössä määritetyn arvion luottavuuden analysoinnissa tulee myös 

ottaa huomioon summa-arvomenetelmässä käytetty kokonaisarvon korjaus, 

jolle ei ole määritelty yleisiä standardiarvoja. Korjauskerroin on aina ta-

pauskohtainen ja arvioitavasta kohteesta riippuvainen, joten työssä päädyt-

tiin käyttämään verottajan hyväksymää maksimiarvoa. Kokonaisarvon kor-

jauskertoimen määrittämistä pidetään summa-arvomenetelmän merkittä-

vimpänä ongelmana ja usein määrittely tapahtuu subjektiivisesti arvioijan 

kokemukseen perustuen (Holopainen & Viitanen 2009). Opinnäytetyön te-

kijällä itsellään ei ole metsän arvioinnista kertynyttä kokemusta, joten kor-

jauskertoimen määrittäminen oli haasteellista. 

 

Rakennusten arvostamiseen useimmiten käytetyn kustannusarvomenetel-

män sijaan opinnäytetyössä päädyttiin käyttämään rakennuspaikan ja raken-

nuksen yhteistä arvoa. Näin toimittiin niin asuinrakennuksen kuin vapaa-

ajanrakennusten arvon määrittämisessä. Tuotantorakennusten arvoksi kat-

sottiin vähimmäismäärä, joka perintö- ja lahjaverotuksessa mainitaan. 

 

Opinnäytetyössä määritetyn arvion luotettavuuden ja täsmällisyyden paran-

taminen vaatii yksilökohtaisempia tietoja erityisesti metsämaasta. Tietojen 

keräämiseen maatilayrittäjän on mahdollista hyödyntää esimerkiksi Met-

sänhoitoyhdistyksen metsänomistajille tarjoamia palveluja, kuten tila-ar-

viota. Tila-arvio perustuu pääsääntöisesti maastomittauksiin ja maastosta 

kerättyihin tietoihin metsästä. Tila-arviossa huomioidaan maapohja, taimi-

kot, puuston määrä puutavaralajeittain sekä hakkuumahdollisuudet. (Met-

sänhoitoyhdistykset 2016.) Näitä tietoja ei arvonmääritystä tehtäessä ollut 

käytettävissä, mikä osaltaan vaikuttaa saadun arvion luotettavuuteen. 
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Opinnäytetyön tavoitteena oli määrittää toimeksiantajan maatilan arvo ja 

tämä tavoite työssä saavutettiin. Saatua arviota maatilakokonaisuuden ar-

vosta maatilayrittäjän on mahdollista hyödyntää tulevaisuudessa tilaansa 

koskevan päätöksenteon tukena. 
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