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Tutkimuksen tavoitteena oli selvittad, kuinka kokonaisen maatilan arvonmaaritys
tehdaan ja mitd menetelmid siihen on kaytettavissa. Nakokulmana oli tilaa ulko-
puoliselta taholta ostavan nakdkulma. Tutkimuksessa laadittiin kirjallisuuden avulla
arvonmaaritysmalli. Mallia testattiin haastattelemalla kolmea maatila- ja kiinteisto-
kaupan asiantuntijaa.

Maatilan arvonmaaritysmenetelmié voivat olla tuottoarvomenetelma, kustannusar-
vomenetelma, kauppa-arvomenetelmd ja summa-arvomenetelma. Arvonmaari-
tysmallissa arviointi tehdaan omaisuusosittain summa-arvomenetelmalla, jolloin
kaytdssa on useampi arvonmaaritysmenetelma. Mallissa maatilan omaisuusosat
jaotellaan kiinteistoon ja irtaimistoon. Irtaimisto eli varastot, kotielaimet, koneet ja
kalusto arvioidaan kauppa-arvomenetelmalla. Myos maatalousmaa sekd metsa ja
rakennusmaa arvioidaan kauppa-arvomenetelmalla. Rakennukset ja sadonvara
arvioidaan kustannusarvomenetelmallda. Saatujen omaisuusosien summaan teh-
daan kokonaisarvonkorjaus ja néin saadaan tilan kdypa arvo.

Haastattelujen mukaan kokonaisen maatilan arviointi omaisuusosittain etenee
suunnilleen esitetyn mallin mukaisesti. Menetelmana kaytetdaan niin sanottua
summa-arvomenetelmaa, jossa omaisuusosat arvioidaan erikseen kayttden eri
arvonmaaritysmenetelmia ja lopuksi saadusta summasta tehdadan kokonaisarvon-
korjaus. Kokonaisarvonkorjauksen kayttd oli tutkimuksen mukaan valttaméatonta,
jotta lopullinen kauppasumma olisi realistinen ostajan kannalta.

Tutkimuksessa nousi esille, ettd kokonaista maatilaa arvioitaessa suositeltavam-
paa olisi tehda arviointi tuottoarvomenetelmalla. Tuottoarvomenetelmassa arviointi
perustuu tilan toiminnasta saatavaan tuottoon.

Maatilan arvonmaaritykseen ei kuitenkaan ole yhta oikeaa menetelmaa, lopullinen
nakemys tilan arvosta muodostuu aina ostajan ja myyjan valisestéa arviosta.
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The aim of the study was to find out how the entire value of a farm is determined,
and what methods are available. The View point was from that of an outside party
wanting to purchase the farm. The study was prepared using literature and a valu-
ation model. The model was tested by interviewing three farm trade and real es-
tate professionals.

The farm valuation methods employed are: the value method, the cost value
method, the transaction value method and the sum of all the different valuations.
The model evaluation is carried out in part using the property-value method, in
which case you have more than one valuation method used. According to the
model the farm property is broken down into parts: moveable and immovable
property. Movable property is such things like stores, animals, machinery and
equipment; the value of which is estimated using the transaction value method.
Also, agricultural land, forest and building land is estimated using the transaction
value method. Buildings and the harvest in the field is estimated using the cost
value method. And to this sum of the total value, there is added a adjustment val-
ue to arrive at a final total value. Then we can get a fair evaluation of how much
the farm is worth.

According to the interviews, a complete assessment of a farm property, in part,
proceeds roughly according to the model. The method used is the sum of the val-
uations, in which parts of the property will be assessed separately, using different
valuation methods and, finally, the total value calculated is then adjusted. The ad-
justed total value used was found to be necessary, so that the final purchase price
would be realistic from the buyer's point of view.

The study showed that the whole farm assessment would be preferable to an as-
sessment using the productive value method. The income method of assessment
is based on the state of operation and the farm’s rate of return. The valuation of a
farm is not carried out using just one correct method, but the final vision of the
farm’s value is somewhere between the buyer’s and the seller's assessment.
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1 JOHDANTO

1.1 Taustajatavoite

Maatilan arvon muodostuminen on vahan tutkittu aihe. Kokonaisista maatiloista
vieraiden valilla kdydaan harvoin kauppaa. Maatilat vaihtavat omistajaa paaasias-
sa sukupolvenvaihdoksen kautta, jolloin tilaa arvioitaessa arvostusperiaatteet ovat
toisenlaiset ja lopullinen kauppahinta on usein huomattavasti pienempi kuin tilan
todellinen arvo. Ulkopuolelle myytavissa maatiloissa myyjalla on usein ndkemyk-
send, ettd tilan arvo on vahintdan eri omaisuusosien markkinahintojen summa.
Tastd muodostuu l&hes mahdoton yhtalé. Kauppasummasta tulisi niin suuri, etta
tilan tuotoilla kauppahinnan takaisinmaksu on lahes mahdotonta, ja nain tilan py6-
rittdminen ei ole taloudellisesti jarkevaad. Ulkopuolelta maatilaa ostettaessa tilan

arvoksi on siis saatava summa, joka sopisi sekéa ostajalle etta myyjalle.

Maatilan osto muutoin kuin sukupolvenvaihdoksen kautta on harvinaista viela
Suomessa. Oletettavasti tAma tulee kuitenkin lisddntyméaéan, koska tilalle ei valtta-
matta |0ydy jatkajaa omasta perheesta. Voi myds olla, etta tila halutaan myyda
ulkopuoliselle taholle paremman kauppahinnan toivossa tai jos tilan omistaja on

perheeton.

Elamantydstaan luopuvalla yrittajalla on vaihtoehtona joko tilan toiminnan luovut-
taminen sopivalle jatkajalle, myyminen ulkopuoliselle tai tilan toiminnan lopettami-
nen. Useimmiten tilanpitajalla on toiveena, etta tilan toiminta jatkuisi, mieluiten su-
kupolvenvaihdoksen kautta. Maatilat ovat paasaantoisesti perheyrityksid, joissa
jatkajaa etsitdan omasta perhepiirista tai muista lahisukulaisista.

Tassa opinnaytetydssa perehdytddn aluksi yleiseen yrityksen arvonmaaritykseen,
jonka kautta edetd&n maatilan arvonmaaritykseen ja sen teoriaan. Maatilan ar-
vonmaaritysta tutkitaan muiden kuin sukupolvenvaihdoskauppojen ndkdkulmasta.
Nakokulmana tyosséa pyritddn pitamaan ostajan nakokulmaa, eli miten tilan arvo
muodostuu ostajalle merkityksellisesta nakdkulmasta. Tutkimuksen tavoitteena on
selvittdd, kuinka tilan arvo muodostuu ja mita asioita tulee huomioida kokonaisen

tilan arvioinnissa.



Tutkimuksessa laaditaan arvonmaaritysmalli, jonka pohjalta maatilan arviointi voisi
edetd. Mallin pohjalta tehdaan sitten asiantuntijahaastattelut, joissa selvitetaan,
eteneekd arvonmaaritys mallin mukaisella tavalla. Tyon tarkoitus on vastata kysy-

mykseen:

— Kuinka maatilan arvo maaraytyy suorassa markkinahintaisessa kaupassa

ostajan nakdkulmasta?

1.2 Viitekehys

Tutkimuksen ulkoinen viitekehys muodostuu yrityksen arvon maaraytymisesta ja
arvonmaarityksen perusteista eli omistusarvosta ja tuotosta. Normaalissa yritys-
toiminnassa yrityksen arvonmaaritykseen on olemassa valmiit menetelmat ja kay-
tannot. TAman paivan yritystoiminnassa toiminta on nopeaa ja ratkaisut on kyetta-
va tekeméan lyhyella aikavalilla. Yritys voi vaihtaa omistajaa useastikin toiminnan
aikana, myds liiketoiminta ja toimintastrategia muuttuvat yrityksen elinkaaren aika-
na. Yrityksen yksi paatavoitteista on tuottaa voittoa omistajilleen. Tuottoon perus-
tuva toiminta on siis arkipaivaa yrityksille. Yrityskauppaa tehtaessa on luonnollista
lahtea haarukoimaan yrityksen markkina-arvoa yrityksen tuoton kautta. Omis-
tusarvon merkitys korostuu, jos yrityksen liiketoimintaan kuuluu paljon kiinteda
omaisuutta ja tuotantokoneistoa. Omistusarvon merkitys korostuu myos, jos yrityk-
seen liittyy paljon tunnearvoa. Yrityksen arvon maarittamiseen on kehitetty useita
arvonmaaritysmenetelmia. Yritysmaailmassa omistusarvoon liittyvéana arvonmaari-
tysmenetelmané kaytetaan lahinna substanssiarvoa, tuottoa kuvaavana menetel-

mané kaytetyin menetelma on tuottoarvomenetelma.

Tutkimuksen sisainen viitekehys rakentuu maatilan arvon muodostumisesta, tukiin
ja takauksiin liittyvista kaytannoista seka tilan arvosta. Maatiloista kdydaan huo-
mattavasti vdhemman kauppaa kuin muista yrityksistd. Maatilat vaihtavat usein
omistajaa perheen sisaisella sukupolvenvaihdoksella, ja tila luovutetaan useimmi-
ten lahjaluontoisena kauppana tai pelkkana lahjana. Maatiloista kdydaan vahan
kauppaa vapailla markkinoilla. Taman uskotaan kuitenkin lisdantyvan, koska yh-
teiskunnan toimenpiteet ja rakennekehitys ajavat maatiloja toimimaan entista

enemman liiketoiminnallisin perustein. Tama lisda joillekin halukkuutta luopua



maataloudesta kokonaan. Ihmisten arvomaailma on myds muuttunut, enaa ei ole

selvaa, etta jatkaja l6ytyy perhepiirista.

Maatilalla arvon muodostuminen perustuu yleensd omistusarvoon. Tila on seka
tyopaikka etta koti. Maatilaan liittyy usein myos tunnearvoa, se on voinut olla esi-
merkiksi usean sukupolven samalla suvulla. Pelkéalla omistusarvolla ajateltuna tilan
arvo nousee monesti niin korkeaksi, ettd sen ostaminen liiketoiminnan kannalta ei
ole mielek&sta. Toimivasta maatilasta muodostuu tuottoa niin kuin muustakin yri-
tystoiminnasta. Maatilan arvoa voi hakea myds sen kautta. Tama menetelma
mahdollistaisi kannattavan tilakaupan ulkopuolisen tahon kanssa. Tukien ja taka-
usten merkitys tilan arvoon on aika vahaista, vaikka maatalous on muuten hyvin
sidoksissa tukiin. Tukijarjestelmén ja takauksen miettiminen tulee ajankohtaiseksi
vasta sitten, kun suunnitellaan tilakaupan rahoitusta. Rahoituksen kannalta olisi
suotavaa, ettd lopullinen tilan arvo olisi lahella tilasta arvioitua vakuusarvoa. Tal-
I6in ei tarvitsisi miettia mahdollisia muita vakuuskohteita. Kuviossa 1 on esitetty

opinnaytetyon viitekehys.

Ulkoinen viitekehys

Yrityksen arvon > Omistusarvo

madrdytyminen Tuotto

!

Tuet/ takaukset “ Maatilan kauppa-arvon

muodostuminen

Sisdinen viitekehys

Kuvio 1. Opinnaytetyon viitekehys.
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2 YRITYKSEN ARVON MAARITTAMINEN

Yrityksen arvon maarittdminen on usein yritysmaailmassa tarpeen, kun ollaan
esimerkiksi myymassa tai ostamassa yritysta. Yrityksen arvon maaritystéa ja yrityk-
sen arvoa miettivat myos rahoittajat, sijoittajat, yritysten verotusarvoja maarittavat
verottajat, tilintarkastajat, omistajien etua valvovat yritysjohtajat ja omien osakkei-
den ostoa harkitsevat yritykset. Nykyisin yrityksen arvo pyritadn maarittamaan sen
taloudellisen tilan perusteella. Yrityksen arvoa arvioidaan yleensa taman hetken
perusteella, mutta ennen kaikkea tulevaisuuden menestyksen perusteella. (Kal-
lunki & Niemela 2004, 7, 11.)

Arvonmaarityksen tarkoitus on yrityskaupan yhteydessa tarjota ndkemys kaupan
olevan yrityksen arvosta, kuitenkin yrityksen lopullinen hinta on enemman neuvot-
telukysymys. Arvonmaaritys on yleensd subjektiivista. Analysoinnissa tehdaan
paljon oletuksia, jotka ovat kaytettavissa olevaan informaatioon ja aikaan sidottuja.
Taman vuoksi arvonmaaritys vaatii tietoa yrityksesta ja ymparistosta. (Knipfer &
Puttonen 2004, 233.)

Luopuva yrittaja pyrkii muokkaamaan yrityksensa hintaa luovutustavan mukaan.
Jos kyseesséa on sukupolvenvaihdos, hintaa pyritadan muokkaamaan mahdollisim-
man alas. Jos vaihtoehtoisesti myydaan vapaille markkinoille, hintaa pyritddn nos-
tamaan mahdollisimman ylés. Myyjan olisi kuitenkin osattava hahmottaa kokonai-
suus; tarkeintd on yrityksen elinkelpoisuus ja jatkamismahdollisuus, ei niink&én

yrityksen lopullinen hinta. (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011].)

Yrityskauppatilanteessa myyja ja ostaja arvioivat kohteena olevan yrityksen eri
liketoimien arvon ja tata kautta koko yrityksen arvon. Usein kyseessa on koko
elamantydn myynti, joten tama on tarkeata varsinkin perheyhtidéille. Yrityskauppa
kiinnostaa aina myods muita tahoja; verottaja ja kilpailevat yritykset ovat kiinnostu-
neita kaupasta. Jos kaupan kohteena ei ole julkisesti noteerattu yritys, molemmille
osapuolille on tarkeatd kayttaa sellaista hintaa, joka on mahdollisimman lahella
yrityksen todellista hintaa. Jos ostaja maksaa yrityksesta liikkaa, tdmé aiheuttaa
ongelmia ostajalle sekd mahdollisesti ostetun yrityksen liiketoiminnoille. Arvon-
maaritys tulisi olla avoin ja lapindkyva, jotta siitd voidaan varmistaa ostajalle yritys-
kaupan arvoa lisdava vaikutus. (Kallunki & Niemela 2004, 20-22.) Paasaantoisesti
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erityisesti pienien yrittajavetoisten yritysten tapauksissa ei ole mitdan selkeaa hyl-
lyhintaa olemassa, enemmankin hinta muodostuu pyyntihintojen ja hintatarjouksi-

en kohdatessa (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011]).

Yrityksen arvoon vaikuttaa itse yritys, mutta myos ymparilla olevan yhteiskunnan
kehitys. Jotta saadaan kokonaisvaltainen analyysi yrityksestd, tarvitaan riittava
tieto toimialasta seka yrityksen markkina-asemasta (strateginen analyysi). Yrityk-
sen nykyisen tilanteen ja historiallisen kehityksen analysointi tilinp&aatoksia hyodyn-
taen on keskeistd arvon maarityksessa (tilinpaatoksen analysointi). Arvon maarit-
tamisessa tulevan kehityksen ennakointi on valttdméatonta, koska usein merkittava
osa yrityksen arvosta muodostuu tulevaisuuden odotuksista (kuvio 2). (Kallunki &
Niemela 2004, 23-24.)

Strateginen analyysi

ennakointi 1
\ Yrityksen arvon

maarittdminen

\Tulevan kehityksen

Tilinpaatdsten
analysointi p
Yrityksen riskisyyden|,”
arviointi

Kuvio 2. Yrityksen arvon maarittamisen paavaiheet (Kallunki & Niemela 2004, 24).

Strategista analyysia voidaan kutsua myos liiketoiminnan analyysiksi. Sen tavoit-
teena on selvittda yrityksen taloudellisen menestymisen tekijat, esimerkiksi yrityk-
sen markkina-asema, markkinoiden koko ja arvioitu kasvu. Strategisen analyysin
avulla selviaa, mitka tekijat maaraavat yrityksen kassavirtoja ja voittoja. Analyysis-

sa huomioidaan myos yrityksen keskeiset riskitekijat.

Strateginen analyysi voidaan jakaa ulkoiseen ja sisaiseen analyysiin. Ulkoisen
analyysin avulla tarkastellaan toimialan, kilpailijoiden, taloudellisen ja teknologisen
kehityksen ja muiden ulkopuolisten tekijoiden vaikutusta yrityksen arvoon ja me-

nestymiseen. Ulkopuolisen analyysin kohteena ovat tekijat, joihin yritys ei voi vai-
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kuttaa mutta joihin sen on sopeuduttava. Ulkoisessa analyysissa voidaan kasitella

mm. toimiala-analyysi, kilpailija-analyysi ja maailman- ja kansantalouden analyysi.

Yrityksen siséisen analyysin avulla selvitetaan, mitka seikat vaikuttavat yrityksen
tuotteisiin, hinnoitteluun, osaamiseen, tuotantoprosessiin ja henkiloéstoéon, jotka
vaikuttavat yrityksen menestymiseen ja tata kautta yrityksen arvoon. Yrityksen si-
saisessa analyysissa voidaan analysoida mm. liikeideaa ja sen toimivuutta, tuot-
teiden Kkilpailukykya, investointien kannattavuutta ja rahoituksen tilannetta. (Kal-
lunki & Niemela 2004, 24-30.)

Strategisen analyysin jalkeen siirrytdan tilinpaatésanalyysiin. Tilinpaatostietoja
analysoimalla arvioidaan yrityksen rahoitus- ja varallisuusasema seka kannatta-
vuus. Tilinpadéatokset on oikaistava vastaamaan yrityksen todellista tilaa, jotta ne
ovat vertailukelpoisia. (Kallunki & Niemela 2004, 30-31.)

Tulevaisuuden arvioinnilla on erittdin suuri merkitys yrityksen arvonmaarityksessa,
koska tarkeana lahtokohtana on yrityksen odotettu taloudellinen menestyminen.
Tulevaisuuden arviointi saattaa perustua yrityksen omiin ennusteisiin ja arvioihin
esimerkiksi tulevasta tuloskehityksestd, myynnista ja rahoituksesta. Useimmiten
arvonmaaritys joudutaan tekemaan kuitenkin ulkopuolisella tiedolla. Ulkopuolista
tietoa saa mm. tilinpaatoksista, toimiala-analyyseistd, vuosikertomuksen muusta
informaatiosta, kansantalouden ennusteista ja muista lahteistd. Analyysin laatijan
sekd analyysia tarvitsevan tulee tietad kaytetyt oletukset ja naihin vaikuttaneet sei-
kat. Tama on avuksi jos halutaan verrata ennusteita toteutuneisiin lukuihin. Téarke-
aa tulevaisuuden ennakoinnissa on kaytetyn tiedon lapinakyvyys ja avoimuus.
(Kallunki & Niemela 2004, 31-32.)

Yrityksen arvoa voidaan maarittdd laskemalla omaisuuden arvo tilinp&atoksista tai
omaisuuden todennakoiseen markkinahintaan perustuen. Tama lahestymistapa on
kuitenkin ongelmallinen, koska tilinpaatoksen kautta saadut omaisuusarvot perus-
tuvat kirjanpidollisiin arvoihin eivatka nain valttamatta kuvaa omaisuuden todellista
arvoa. Omaisuuden arvon maarittdmisessa ei myds huomioida yrityksen liiketoi-
minnan tulevien voittojen arvoa, vaan keskitytaan taman hetken arvon maarittami-
seen. Monilla yrityksilla tulevaisuuden odotukset ovat kuitenkin arvoa lisdava teki-

ja.
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Yrityksen arvo voidaan maarittdd myos arvioimalla sijoitetun paaoman taloudelli-
nen arvo. Tama menetelma ottaa huomioon arviot yrityksen menestymisesta tule-
vaisuudessa. Arvioimalla tulevan tuloskehityksen vaikutus voidaan maarittaa yri-
tyksen arvo, joka perustuu liikketoiminnon odotettuun kannattavuuteen ja yritykseen
sijoitetun paaoman tuottoon. Naitd menetelmid apuna kayttden saadaan summa,

joka kuvaa yrityksen todellista arvoa. (Kallunki & Niemela 2004, 32—-34.)

2.1 Arvonmaarityksen lahtékohdat

Pitkalla aikavalilla yrityksesta maksettava kauppahinta tulisi saada takaisin yrityk-
sen tuottamilla tuotoilla. Yrityksen arvon laskeminen voi perustua toteutuneisiin ja
ennakoituihin tilinpaatoksiin. Arvonmaarityksen kohteena voi olla joko koko osake-
kannan arvo tai liiketoiminnan arvo. Ostettaessa koko osakekanta siirtyy kaikki
ostetun yhtion riskit uudelle yrittgjalle. Jos kyseessa on vain liiketoiminnon osto,
mukana ei seuraa velkoja eiké velvoitteita tai vastuita. (Aho, [viitattu 4.10.2011].)

Jos arvon laskennassa kaytdssa on vain toteutuneita tilinpaatoksia, kyseessa on
talléin niin sanottu historiallinen arvonmaaritys. Se tehdaan 3-5 edeltavan vuoden
tilinp&atosten pohjalta. Historiallinen arvonmaaéritys ostajan kannalta ei ole yleensa
riittdva peruste yrityksesta maksettavalle kauppahinnalle. Ostajan ja myyjan tulisi
aina yhdessa miettia lahivuosien tilinpaatdkset tarkasti ja vasta niiden avulla maa-
rittda yrityksen arvo. Tallainen tulevien vuosien ennakointi on hinnan maarittami-

sessa tarkein ja haastavin osa. (Aho, [viitattu 4.10.2011].)

Pelkalla tuloslaskelmaennusteella saadaan selville ainoastaan yrityksen tuottoar-
vo. Substanssiarvon ja kassavirtojen mukaan arvojen laskeminen edellyttda myos

taseen muodostumisen ennakointia.

Yrityksen arvon laskentamenetelmat luokitellaan laskentojen pohjalla kaytetyiden
tietojen laadun mukaan, talléin perusteena voi olla kassavirrat, tuotot, vertailuhin-
nat tai substanssit. Néista tuottoihin perustuvat menetelmét ovat eniten kaytettyja.
Luultavasti vanhin ja erittéin hyvin liikketoiminnan arvoa kuvaava malli on 3 x kayt-
tokate. Eniten kaytetty menetelma yrityksen arvon maaritykseen on P/E-

kertoimeen (Price/Earnings) perustuva osakekannan arvon laskeminen. P/E-
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kertoimet vaihtelevat toimialojen ja kasvunakymien mukaan. (Aho, [viitattu
4.10.2011].)

Arvioimalla tulevien vuosien nettotulokset ja laskemalla niille nykyarvon paastaan
tarkempaan lopputulokseen. Kyseisen nykyarvon suuruuteen vaikuttaa paljon dis-
konttauksessa kaytetty korkokanta. Laskentakoron mallina kaytetddn yleensa
summaa turvallisen sijoituksen tuotto + toimialan riskilisd. Turvallisen sijoituksen
tuotoksi katsotaan keskim&arin 6 %. Toimialan riskilisa vaihtelee 1-6 %:n valilla
toimialasta riippuen. (Aho, [viitattu 4.10.2011].) Yrityksen arvonmaaritykseen on
olemassa monia eri menetelmid. Pienten ja keskisuurten yritysten arvo méaaritel-
ladn yleensa kahdella tavalla; yrityksen tuottoarvolla tai substanssiarvolla. (Ar-

vonmaaritys 2008.)

2.2 Tuottoarvo

Kassavirtapohjainen arvonmaaritys tarkoittaa yksinkertaisesti yrityksen tulevaisuu-
dessa saatavien tuottojen arvon laskemista. Tuottoarvo tarkoittaa siis sitd arvoa,
jonka yritys voi omilla tuotoillaan maksaa takaisin tiettynd ajanjaksona. (Yrityksen
arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011].) Tuottoarvo perustuu siihen, paljonko yritys
uuden omistajan myoéta pystyy lahivuosina tuottamaan. Tarvitaan realistinen tu-
losennuste, jossa esimerkiksi seuraavan viiden vuoden tuotot lasketaan yhteen.
Tasta saatu summa kuvaa yrityksen arvoa tuottoarvomenetelmalla. Yrityksen toi-
miala, itse yritys, rahoitus jne., maarittavat kuinka pitkalta ajanjaksolta tuotot laske-
taan yhteen ja minka suuruisia ne ovat. (Arvonmaaritys 2008.)

Laskennassa tilinpaatoksia analysoidaan taaksepéin ja arvioidaan tulevaisuuteen.
Ennustaminen on kuitenkin vaikeaa, koska tulevaisuus on paljon kiinni yrityksen
nykytilasta ja ennen kaikkea uudesta yrittdjasta. Nyrkkisaantona pidetaan usein
sita, ettd yrityksen kauppahinta pitéisi pystya maksamaan takaisin noin 2-5 vuo-
den tuotoilla yrityksen riskipitoisuudesta ja yleisista tulevaisuudennékymista riip-
puen. (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011].) Suurin osa yrityskaupoista
tehdaan 2—4 vuoden takaisinmaksuajalla, mutta myds 5—6 vuoden takaisinmaksu-
ajalla jonkin verran. Jos takaisinmaksuaika on pidempi, rahoitusta on vaikea saa-

da, toki poikkeuksia on jonkin verran. (Arvonmaaritys 2008.)
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Kaytannodssa yrityksen ostaja ei tarjoa ostettavasta yrityksestd enempéa rahaa
kuin mita yritys tulee muutamassa vuodessa tuottamaan uudet investoinnit ja ty6-
maaran huomioiden. Luopuvan yrittdjan on tarpeen miettid, nakyyko elamantyon
laatu suurena lukuna tililld vai esimerkiksi toiminnan jatkumisena uuden yrittajan
voimin. (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011].) Mikali uusi yrittaja kykenee
jatkamaan lilkaa velkaantumatta vuosia eteenpéin, kauppahinta on kaikin puolin

jarkeva.

Tuottoarvo pohjautuu menneiden vuosien ja erityisesti uusimpiin tuloslaskelmiin.
Laskelmiin on tehtdva korjauksia, jotta saadaan mahdollisimman oikea tulos tule-
viin tulosennusteisiin. Viralliset laskelmat eivat anna kasitysta yrityksen rahanteko-
kyvystd, vaan ne on tarkoitettu l&ahinn& verottajalle. Oikaisut saattavat huonontaa
tai parantaa virallista tulosta, mutta ne on tehtava kuitenkin. Arvonmaarityksessa
tuloslaskelmassa painotetaan yleisimmin oikaistua kayttOkatetta. Tallin poistot

jadavat huomioimatta. (Arvonmaaritys 2008).

2.3 Substanssiarvo (kaypa arvo)

Vaikka nimi substanssiarvo kuulostaa hienolta ja vaikealta, on se kuitenkin hel-
pompi ja yksinkertaisempi verratessa tuottoarvoon (Arvonmaaritys 2008). Joissain
tilanteissa substanssiarvoa kutsutaan yrityksen vasara-arvoksi, josta muodostuu

yritykselle pohjahinta (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011]).

Substanssiarvo tarkoittaa yrityksen taseesta laskettua nettoarvoa. Velat ja varat
arvostetaan kaypiin arvoihin ja véahennetaan toisistaan. Taseen vastaavaa puolelta
taytyy arvioida, mika on sijoitusten, kayttdomaisuuden ja vaihto-omaisuuden oikea
ja todellinen myyntihinta. Substanssiarvo kuvaa siis yrityksen omaisuuden arvoa,
mutta siihen ei sisélly mitddn nakemysta omaisuudella toteutettavasta liiketoimin-
nan arvosta. (Yrityksen arvonmaaritys, [viitattu 3.10.2011].) Helpoiten substans-

siarvon saa laskettua vahentamalla taseen loppusummasta kaikki yrityksen velat.

Lyhyesti kuvattuna substanssiarvo kuvaa yrityksessd olevaa omaa velattoman
varallisuuden maaraa. Yrityskauppatilanne on kaytanndssa yleensa monimutkai-

sempi. Virallisessa taseessa nakyvat omaisuuden arvot ovat verotuksellisia arvoja,
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joten ne usein kuvaavat ensisijaisesti verottajan tiedontarpeita. Tama vaatii oi-
kaisuja, joten on selvitettdva myytavan omaisuuden kaypa arvo. Tarvitaan laittei-
den, tilojen, tavaroiden ja sijoitusten todelliset markkina-arvot. (Arvonmaaritys
2008.)

Kaypa arvo kuvaa sitd, minkad arvoinen 10 vuotta sitten ostettu laite on talla hetkel-
l&. Kiinteisto voi olla taseen mukaan 50 000 euron arvoinen, mutta todellisuudessa
sen kaypa markkina-arvo on 500 000 euroa. Useimmiten toimivan yrityksen tuot-
toarvo on suurempi kuin substanssiarvo. Jos kuitenkin tilanne on sellainen, etta
substanssiarvo ylittd& tuottoarvon, eiké yrityskaupasta voida jattaa mitdan pois,
ollaan hankalassa tilanteessa. Tama tarkoittaa usein kaytannossa sita, ettd kaup-
paa ei kyetd tekemaan, koska kauppahinta on lilan suuri. (Arvonmaaritys 2008.)
Substanssiarvon ollessa pienempi kuin tuottoarvo se johtuu usein niin sanotusta
synergiailmidsta. Synergiailmiolla tarkoitetaan, etté liiketoiminnan toimiva kokonai-

suus on arvokkaampi kuin sen erillisten osien summa. (Leppiniemi 1999, 21.)

Substanssiarvo lasketaan aina yrityskauppatilanteessa, koska sité tarvitaan vero-
seurausten laskennassa ja kauppasopimuksessa. Koska ostaja on yleensa osta-
massa yrityksen tuottokykya, substanssi on harvoin sama kuin lopullinen kauppa-
hinta. (Aho, [viitattu 4.10.2011].)

2.4 Ongelmiaja ndkbkohtia arvonmaarityksessa

Omistaja voi myyda yrityksensa vain kerran, ja kyseessa on usein iso kauppa.
Taman vuoksi ostajan tulee aina epailla ja vahintdan varautua siihen, etta myyjalta
saatu informaatio on myyjan tavoitteiden mukaisessa muodossa. Myyja kertoo
positiivisia asioita, jotka nostattavat hintaa, ja ostaja yrittda nahda negatiivisia asi-
oita, jotta hinta laskisi. Totuuskin saattaa johtaa harhaan, jos koko totuutta ei ker-
rota. Arvonmaarityksessa yleinen virhe on ottaa kustannuksia mukaan kahteen
kertaan. Tuottoja saattaa myds tulla kahteen kertaan mukaan. Esimerkiksi innokas
ostaja tarjoutuu maksamaan substanssiarvon ja tuottoarvon summan. Yleisesti
myyja voi vaatia lisahintaa sellaisista seikoista, kuten tuotemerkistéd, osaamisesta
ja hyvista asiakassuhteista. Nama sisaltyvat jo liiketoiminnan arvoon silté osin,

mitd ne vaikuttavat yrityksen tulokseen. Naistd seikoista ei kannata maksaa mi-
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taan, jos ne eivat vaikuta yrityksen tulokseen. Yrityksen arvo saattaa juridisista
syista olla laskennallista arvoa paljon pienempi, joten osapuolten vastuut tulee

tarkoin selvittda ennen kauppakirjan allekirjoitusta. (Aho, [viitattu 4.10.2011].)

Verosuunnittelu molempien osapuolten eduksi kannattaa tehda vasta, kun kaup-
pahinnasta on paasty yhteisymmarrykseen. Verotuksellisesti edullinen tapa tehda
yrityskauppoja on osakevaihto. Myytavan yrityksen hinta on viimekadessa ostajan
ja myyjan yhteisesti paattama arvo. Tahan vaikuttavat myos yleinen yritysmarkki-

natilanne ja myyjan ja ostajan neuvotteluasema. (Aho, [viitattu 4.10.2011].)



18

3 MAATILAN ARVON MAARITTAMINEN

Yritystoiminnassa on yleensd mahdollisuus menestyd, kun paatokset voidaan teh-
da faktoilla ja rationaalisesti taloudellisilla tekijoilla perustellen. Maataloudessa
nain ei aina ole. Taloudellisten seikkojen ohella tilan paatoksiin vaikuttavat tunne-
ja arvoperusteet. Sukutiloilla on usein perinteitd, jotka rajoittavat paatoksia ja voi-
vat aiheuttaa paineita. Maaseudulla arvostetaan paljon asioiden pysyvyytta, joten
tutuista tavoista poikkeaminen aiheuttaa ihmetysta. Ymparistén mielipiteet saatta-
vat vaikuttaa paatoksiin. (Kuja-Lipasti 2011, 22.) Maatalous on usein nykyaankin
viela enemman elaméntapa kuin suurta voittoa tavoitteleva yritys. Tall6in arvon-
maaritys voi olla haasteellinen, koska tunne- ja arvomaailmasta johtuvat nakdkoh-

dat saattavat nostaa huomattavasti eri omaisuusosien arvoa.

Maatiloja myydaan vapailla markkinoilla erittdin vahén. Tilakauppojen véahalukui-
suuden ja tilajoukon heterogeenisyyden vuoksi maatilojen hinnoista ei saada tark-
kaa kuvaa. Nain maatilojen keskimaaraiset hinnat antavat ainoastaan suuntaa an-
tavan nakemyksen alueen ja vastaavan kokoluokan tilojen hinnoista. Jokainen
tehty tilakauppa on sovitettava erityispiirteet ja kauppatilanne huomioiden vallitse-
vaan hintatasoon. Tiloja tai tilan osia saatetaan varsinkin kaupunkialueella myyda
tonttimaaksi tai virkistyskayttoon ja muualla lisdmaaksi muille tiloille tai metsitetta-
vaksi. Tallaiset kaupat eivat kuvaa hintatasoa, jolla tila voidaan ostaa maatalouden
harjoittamiseen. (Ylatalo ym. 2004, 35-36.)

Arviolausunnossa maaritelty markkina-arvo eli todennékdinen kauppahinta tarkoit-
taa hintaa, joka normaalein kauppaehdoin oletetaan saavan keskimaaraiselta os-
tajalta ja kun kohde on ollut kohtuullisen ajan tarjolla normaaleilla vapailla markKki-
noilla. Eli arviolausunnoissa maaritetty arvo ei kuvaa kohteesta maksettavaa
enimmais- tai vahimmaishintaa. Keskimaaraisella ostajalla tarkoitetaan niin sanot-
tua riippumatonta ostajaa, jolla ei ole ostamiseen erityista intressia, ja joka ei kuulu
myyjan lahipiiriin. (Kasso 2011, 237.)
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3.1 Maatilan arvioimismenetelmia

Normaalissa yritystoiminnassa pienten ja keskisuurten yritysten arvonmaarityk-
seen hyodynnetdan yleisimmin tuottoarvo- ja substanssiarvomenetelmaa. Maatilan
arvonmaaritykseen on olemassa myos omia arvonmaaritysmenetelmia. N&itd ovat

kustannusarvo-, tuottoarvo- ja kauppa-arvomenetelmé (Kuvio 3).

Yrityksen arvonmairitys

Tuottoarvomenetelma Substanssiarvomenetelma
Ay W
N R
Maatilan arvonmdéritys ’ /
Tuottoarvomenetelma Kustannusarvomenetelma

Kauppa-arvomenetelma
J ] /

|Summa-arvomenetelmﬁ|

Kuvio 3. Arvonmaaritysmenetelmien yhtalaisyys.

Kohteesta saatavaan tuottoon perustuvia menetelmid ovat molemmat tuottoarvo-
menetelmat. Omistusarvoon perustuvia menetelmia ovat substanssiarvomenetel-

ma, kauppa-arvomenetelma ja periaatteessa myos kustannusarvomenetelma.

Arviointimenetelma kuvaa menettelytapaa, joilla kohteen tuotto, arvo tai kustannus
maadritetaan. Tuottoarvomenetelmalla kohteen arvo maaritetdan tuottoajan toden-
nakoisen vuosituoton padomitettuna arvona. Kauppa-arvomenetelmassa arvioin-
timenetelma perustuu arvioitavan kohteen kanssa samantapaisiin kohteisiin ja niis-
ta maksettuihin kauppahintoihin. Kustannusarvomenetelma on arviointimenetelma,
joka perustuu todennakoisiin/todellisiin ja tarkoituksenmukaisiin rakennus- tai mui-
hin tuotantokustannuksiin seka tuotteen kaytettavyyteen. Menetelmassa huomioi-

daan myo6s yleensa kohteen kunnosta ja iastad johtuva arvonalennus. (Myhrberg
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1992, 131.) Usein kaytanndssa on tarpeen hyoddyntaa useampaa menetelmaa
samanaikaisesti (Kasso 2011, 237). Talléin kyseessa on ns. summa-

arvomenetelma.

Maatilan arvonmaarittamista voidaan lahestya usealla eri tavalla (kuvio 4). Subjek-
tiivinen arvo voi perustua seka tunnearvoihin etta taloudellisiin arvoihin, subjektii-
vinen arvo on myos arvo kohteesta kiinnostuneen subjektin kannalta. Objektiivinen
arvo ei ole sidottu tiettyyn arvioimismenetelmaan, se kuvaa mygs yleisesti arvos-
tettuihin kohteen ominaisuuksiin perustuvaa arvoa arviointihetkella. (Ylatalo 2006,
16.)

Arvo

Subjektiivinen arvo Objektitvinenanio

-k&ypé arvo

Tunnearvo Muut todennékdinen arvo

Kauppa-arvo Kustannusarvo

Tuottoarvo

Kuvio 4. Eri arvojen suhde toisiinsa esitettyna kasitejarjestelman avulla (Ylatalo
2006, 16).

3.1.1 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelma perustuu vapailla markkinoilla maksettuihin hintoihin. Se
on arviointimenetelmd, jolla verrataan arvioitavan kohteen kaltaisten kohteiden
kauppahintoja (Ylatalo 2006, 24). Kyseesséa on siis erdanlainen vertailumenetel-
ma, jossa kohteen arvo johdetaan lahistdlla sijaitsevien, samankaltaisten kohtei-

den kauppahinnoista (Myhrberg 1992, 133). Kauppa-arvomenetelmassé on tarkea
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muistaa, etta arvioinnissa huomioidaan vain vapaiden markkinoiden kaupat. Pien-
ten tilakauppojen arvossa tontin arvo saattaa olla usein suuri ja pellon arvon maa-
rittminen on tulkinnanvaraista. Ylatalon (2006, 24) mielesta kauppa-
arvomenetelma on lahes ainoa menetelmé, kun ollaan maarittAmasséa kokonaisen

tilan arvoa.

Maatilan arvon maarittelyssa kaytetdan yleensa eniten kauppa-arvomenetelmaa.
Kiinteistdjen arviointiin se on suosituin menetelma myo6s taalla Suomessakin
(Myhrberg 1992, 133). Kauppa-arvomenetelmaa kaytettaessa on huomioitava se-
k& arvioitavan ettd vertailtavan kohteen ominaisuuksia hintavertailussa. Ennen
vertailua kannattaa varmistaa, etté kohteet ovat tarpeeksi samanlaisia ja néin ver-
tailukelpoisia. (Ylatalo 2006, 26.)

Vertailua tehdessa on Myhrbergin (1992, 133-134) mukaan huomioitava mm. seu-
raavanlaisia seikkoja:

— samankaltainen sijainti

— sama laatu

— kauppojen ajallinen yhteensopivuus

— normaali markkinatilanne

— pidatetyt oikeudet (esim. asumisoikeus).

Ylatalon ym. (2004,34) mukaan kauppa-arvo maaraytyy paikkakunnan keskimaa-
raisten kauppahintojen mukaan. Maarityksessd on myds huomioitava kohteen
poikkeavuudet muista vertailtavista kohteista. Sellaisia kohteita, joissa hintaan on
vaikuttanut sukulaisuus, pakko tai muu poikkeavuus, ei huomioida laskennassa.

Kauppahintojen tulee olla siis vapaasti maaraytyneita. (Ylatalo ym. 2004, 34.)

Kauppa-arvomenetelmasséa arvioidaan joko omaisuusosien arvo erikseen tai so-
velletaan ns. vdhennysmenetelm&d, jossa kokonaishinnasta vahennetaan muut

osat (pl. maa) ja saadaan maan hinta (Ylatalo 2006, 24).
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(Myhrbergin (1992, 135) mielesta kauppa-arvomenetelma voidaan jakaa pienem-

piin ryhmiin [&hinna silla perusteella, montako vertailukauppaa on kaytettavissa:

— Edustaviin yksittdishavaintoihin perustuva menetelma
— Kokemusperdinen menetelméa

— Matemaattiset monimuuttujamenetelmat.

Edustavissa yksittaishavaintomenetelmissa on kaytettavissa vain yksittaisia vertai-
lukauppoja. Tdma menetelma voi olla epéluotettava, vaikkakin siihen on joskus
pakko turvautua. Kahden tai muutaman ihmisen valisen sopimuksen tarjoama laa-
juus on lilan pieni kuvaamaan kayvan hinnan muodostumista. Menetelmén kaytt6a

tulisi valttaa yrityksen arvonmaarityksen perustana. (Myhrberg 1992, 136.)

Kokemusperaisessa menetelmassa vertailukauppoja on runsaasti kaytettavissa.
Nain tilastollinen luotettavuus paranee yksittaishavaintoihin verrattuna. Vertailu-
kauppoja kerataan niin monta, ettéd "suurten lukujen laki” alkaa vaikuttaa. Nimi ko-
kemusperainen menetelma on tullut siitd, etté eri hintatekijdiden suhteellinen vai-

kutus maaraytyy kokemusperusteisesti. (Myhrberg 1992, 136.)

Matemaattista monimuuttujamenetelmaa kaytetddn suhteellisen vahan. Tassa
menetelméassa vertailukauppojen keskiarvo korvataan hintamallilla. (Myhrberg
1992, 138.) Matemaattista monimuuttujamenetelmaa voidaan kayttaa kahdella
tavalla: joko suoritetaan ekonometrinen tutkimus arvioitavasta kohteesta tai kayte-

taan hyodyksi aiempaa tutkimusmateriaalia (Ylatalo 2006, 25).

3.1.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvo on arviointimenetelmd, jonka avulla kohteen arvo méaaritetdan tuottoai-
kana saatavien vuosituottojen padomitettuna arvona (Ylatalo 2006, 17). Tuottoar-
vo kuvaa yksittaisen vilielman tai omaisuusesineen tuottamaa hyotya yritystoimin-
nassa. Kohteesta tulevaisuudessa saatava nettotulojen nykyarvo on tuottoarvo.
Tahan vaikuttaa diskonttauksessa kaytettdva laskentakorkokanta, odotettavissa

olevat nettotulot ja niiden ajallinen jakautuminen. (Ylatalo ym. 2004, 34.)
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Myhbergin (1992, 153) mukaan tuottoarvoa voidaan soveltaa nykykayton tai kayt-
tomahdollisuuden perusteella. Nykykaytt6éon perustuvaa tuottoarvoa on kaytetty
my0s ajankohtaisen tuottoarvon kasitteend. Tulevaisuuden nettotuotto ei ole valt-
tamattd samansuuruinen kuin tdmanhetkinen omaisuuden tuotto, joten ostaja jou-
tuu pohtimaan, kuinka suuri tulevaisuuden tuotto on, ja diskonttaamaan tulevat
tuotot nykyhetkeen. (Myhrberg 1992, 153.)

Tuottoarvoon vaikuttava tekijat:
— tuoton aika
— vaihteleva tai sama tuotto
— korkokanta sen mukaan, mitd pAdoman vaihtoehtoisesta kaytosta voisi
saada

— tuottoon, korkokantaan ja kestoaikaan sisaltyva riski ja epavarmuus.

(Ylatalo 2006, 18.)

Yksinkertaisimmillaan tuottoarvo voidaan laskea kaavalla:
- A=T/i
— A =tuottoarvo
— T =vuotuinen nettotuotto, nettotuottojen keskiarvo tai muu vastaava arvi-
oitu netto-tuotto

— i = paaomituskorkokanta (tuottovaatimus, esimerkiksi 5 prosenttia).

Tuottoarvoa laskettaessa on otettava myds aikatekija huomioon, koska tulevai-
suuden tuotot on diskontattava nykyarvoon. Jos oletetaan ettd sama tuotto jatkuu
rajattoman ajan, voidaan edella esitettyd kaavaa kayttaa sellaisenaan. Jos tuottoa
muodostuu vain tietyn maaraajan, laskukaavana kaytetaan seuraavanlaista kaa-

vaa.

— A =T x pdédomituskerroin, jossa
— T = vuotuinen tuotto
— paaomituskerroin = paaomituskorkokannan ja maaravuosien mukainen

kerroin (diskonttaustekijd).

(Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2011, 2-3.)



24

Tuoton méaarittamiseen on useita keinoja. Jaanndsmenetelmiin kuuluu katetuotto,
maataloustulo, maatalousylijagdma ja verotettava puhdas tuotto. Vuokrahintoina
kaytetaan kokonaisia tiloja ja peltopalstoja. Tuotantofunktiolaskelmissa menetel-

min& on rajatuotto ja erotustuotto. (Ylatalo 2006, 18.)

Kestoajan valintaan vaikuttavat viljelijan ik& ja n. 30 vuoden valein tapahtuva su-
kupolvenvaihdos. Kestoaikaolettamus on yleensd 5-20 vuotta. Laskentakorkokan-
nan arviointi on ongelmallista, koska kiinteiston elinikainen tuotto on kauan kesta-
vaa ja talouselamé on nopeasti muuttuvaa. Eri omaisuusryhmille on maatalouden
kustannuslaskennassa kéaytetty perinteisesti eri korkokantoja: pitkan ajan p&&o-
malle 3,5 %, keskipitkalle padomalle 7 % ja lyhytaikaiselle paaomalle 9 %. Tutki-
muksissa viljelysmaalle kaytetddn korkoprosenttia, joka vaihtelee 2-5 % valilla.
(Ylatalo 2006, 23.)

Tuottoarvomenetelman etuna pidetddn sita, ettd se tarjoaa menetelman arvon-
maarittamiseen silloin, kun tarvittavia vertailukauppoja ei ole ja saatavissa oleva

nettotuotto kyetddn suhteellisen tarkasti maarittamaan (Myhrberg 1992, 156).

3.1.3 Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelma perustuu todellisiin tai todennakdisiin kustannuksiin,
jotka kohdistuvat rakennus- tai tuotantorakennuksiin. Menetelmassa huomioidaan
tavallisesti kohteen kaytettavyys, ika, kunto ja kulumisesta johtuva arvonalennus.
(Varojen arvostaminen perint0- ja lahjaverotuksessa 2011, 4.) Koska maasta ei ole
valmistuskustannuksia, kustannusarvomenetelmaa sovelletaan yleisimmin yhteis-
kunnan infrastruktuuriin eli rakennuksiin, rakenteisiin, kasvillisuuteen ja erilaisiin
verkostoihin, joiden tuotantokustannukset voidaan maarittaa. Tuotantokustannuk-
set on helppo maarittada, jos kyseessa on uusi kohde. Kaytdnnossa tilanne on har-
voin tallainen. Rakenteet ovat kulumisen, ian ja muiden vastaavien seikkojen takia
arvoltaan alempia kuin uudet rakenteet. Tall6in rakennelman jalleenhankinta-
arvoon on tehtava poisto eli tietynsuuruinen arvonalennus. Saatua arvoa kutsu-
taan myds tekniseksi nykyarvoksi. (Myhrberg 1992, 157, 159.) Arvoon vaikuttavat
oleellisesti rakennuksen ja eri rakenneosien tekninen iké& ja odotettava uusimisai-

kataulu. Kustannusarvomenetelma ei huomioi kohteen maa-alueen arvoa (tonttia),
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joten sen arvo on maaritettdva esimerkiksi kauppa-arvomenetelmaa hyoédyntaen.
(Kasso 2011, 251.)

Tuotantokustannuksia voidaan kutsua myos jalleenhankinta-arvoksi, paivanarvoksi
tai uudisarvoksi. Arvioitavan kohteen tuotantokustannuksia voidaan selvittaa ra-
kenneosittain, rakenteittain tai kohteen tilakustannusmenetelmdan perustuvan

keskimaaraisten yksikkokustannusten perusteella. (Myhrberg 1992, 157.)

Parhaiten kustannusarvomenetelm& soveltuu uusien tai uudehkojen rakennusten
arviointiin, myos tuotto- tai kauppa-arvomenetelman tueksi. Kustannusarvomene-
telman heikkous on se, etta siind ei lainkaan huomioida muita arvoon vaikuttavia
seikkoja, kuten arvonnousuodotusta, tuottoa, toteutuneita kauppahintoja ja mark-
kinatilannetta. (Kasso 2011, 251.) Ylatalon (2006, 32) mielesta kustannusarvome-

netelma ei aina osoita ihmisten arvostuksen mukaista arvoa.

3.1.4 Summa-arvomenetelma

Kokonaisten maatilojen arvioinnissa summa-arvomenetelma on kaytetyin mene-
telma. Kyseessa ei ole itsendinen arviointimenetelma vaan lahinna usean arvioin-
timenetelman yhdistelm&. Kohteen eri omaisuusosat arvioidaan erikseen sopivia
menetelmia kayttaen, saadut omaisuuserat lasketaan yhteen, saadusta summasta
tehddan ns. kokonaisarvonkorjaus ja néin saadaan kohteelle kaypa hinta. Koko-
naisarvon korjausta voidaan kutsua myos tukkualennukseksi tai tilakokonaisuusa-
lennukseksi. Kaytannodssa tama alennus vaihtelee 5-30 prosentin valilla. (Heino-
nen 1992, 334, 336.)

Summa-arvoa voi verrata esimerkiksi auton hinnan maaraytymiseen. Jos auton
kaikkien osien hinnat katsotaan erikseen hinnastosta ja lasketaan yhteen, lopputu-
loksena on huomattavasti korkeampi hinta kuin todellinen myyntihinta. Eli koko-
naisarvon korjauksen tavoite on saada teoreettinen laskelma vastaamaan todellis-

ta markkina-arvoa. (Kiviniemi 2007, 246.)

Kokonaisarvon korjauksen kayttd on perusteltua, mikali eri omaisuusosat on arvi-
oitu erillisarvoina. Myos jos kyseessa on suurehko kohde, kaupan rahoittaminen

on vaikeampaa ja kalliimpaa kuin pienemmén kohteen, néin potentiaaliset ostajat
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vahenevat ja kohteen yksikkdhinta pienenee verrattuna pienempaan kohteeseen.
Kokonaisarvon korjaus on ongelmallista, koska tarkasti maaritetyt omaisuusosat

alennetaan lopuksi harkinnanvaraisesti. (Ylatalo (2006, 69—70.)

3.2 Eri omaisuusosien arvonmaaritys

Maatilan arvoa maaritettdessa on Ylatalon, Mékisen ja Alanderin (2004, 34) mu-
kaan jarkevaa jaotella tilan omaisuusosat kiinteistéon ja irtaimistoon. Nama ryhmat

voidaan jakaa vield pienryhmiin seuraavasti:

Kiinteisto:
— maatalousmaa
— rakennukset
— perusparannukset

— sadonvara.

Irtaimisto:
— koneet ja kalusto
— varastot

— kotielaimisto.

Korjattu heind ja vilja kuuluvat varasto-omaisuuteen, eli sadonvara kuuluu kiinteis-

toon niin kauan, kunnes se on korjattu. (Ylatalo ym. 2004, 34.)

3.2.1 Kiinteisto

Maatalousmaa. Maan eri kdyttdmuotoja ovat maatalousmaa, metsamaa ja raken-
nusmaa. Maatalousmaahan kuuluvat pelto, puutarha, niitty, laidun ja
tie/tonttialueet. Maatalousmaan arvoa voidaan maarittdd joko suhteellisen tai ra-
ha-arvon perusteella. Maan hintaan ja arvoon vaikuttavat useat tekijat: mm. kysyn-
ta ja tarjontasuhteet, pellon suhteellinen hyvyys, maa ja sen erikoisominaisuudet ja
teknologinen kehitys. (Ylatalo 2006, 38—39.)
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Suhteellinen arvo tarkoittaa maan arvoa alueen keskilaatuiseen tai parhaaseen
maahan verratessa (Ylatalo 1992, 233). Suhteelliseen arvoon vaikuttavat maalaji
ja maan kuntoon liittyvat ominaisuudet, keskimaaraiset satotulokset, luonnonkas-
villisuus ja edelld lueteltujen tunnusmerkkien yhdistelmat. Maaperan ominaisuuk-
siin perustuvat arvioinnit ovat usein parempia kuin satotuloksiin perustuvat arvi-
oinnit, koska viljelyn voimaperaisyys ei valttdmatta vastaa maan tuottokykya. (Yla-
talo 2006, 38—41.) Raha-arvo puolestaan maaraytyy kysynnan ja tarjonnan mu-
kaan (Ylatalo 1992, 233).

Maatalousmaan arvonmaarityksessa pellon sijainnilla on suuri merkitys. Maan ar-
voon vaikuttavat myds peltokohtaiset tekijat ja pellon sidonnaisuus viljelmaéan, jo-
hon se on tarkoitus liittda tai josta se on osa. Suurin osa maatalousmaakaupoista
tapahtuu sukupolvenvaihdoksen yhteydessa. Vapailla markkinoilla kaupat ovat
yleensé lisdmaakauppoja, joiden hinta ei kuvaa tilakokonaisuuden osana makset-
tavaa pellon hintaa. (Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2011,
24.) Pellon arvioinnista puhuttaessa on tehtavéa selkeé ero, tarkoitetaanko pellon
arvoa tilakokonaisuuden osana vai ainoastaan lisdpellon arvoa (Ylatalo 1992,
233).

Peltomaakaupoissa maa-alan arvonmaaritys tapahtuu yleensa yhden ostajan ja
myyjan kesken, kun esimerkiksi peltoja pitkdn aikaa vuokrannut viljelija jossain
vaiheessa ostaa pellot kokonaan itselleen. Tallaisissakin kaupoissa hinnan maarit-
tamiseen on suositeltavaa kayttdd asiantuntijan apua. Esimerkiksi kunnan maa-
seutusihteerilta hankittu tieto alueen peltomaan hinnoista seka hintaan vaikuttavis-
ta tekijoistd selventaa kauppahinnan maarittdmista usein paljon. (Kiinteistén ar-

vonmaaritys ja hinnoittelu, [viitattu 17.11.2011].)

Maa on muuhun p&&omaan rinnastettava tuotannontekija, mutta siitd on tullut
enemman kulutushyoédykkeen kaltainen myynnin ja oston kohde. Maalla on kui-
tenkin paljon erityisominaisuuksia, jotka erottavat sen tavanomaisista kulutushyo-

dykkeistéd kaupanteossa ja omistuksessa. (Virtanen 1992, 17.)
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Maalla on seuraavanlaisia erityispiirteitd (vrt. Virtanen 1992, 17 ja Ylatalo 2006,
39).
— Kaikki maa-alueet ovat ainutlaatuisia ja erilaisia.
— Maata on rajoitetusti.
— Maan kesto on ikuista.
— Maan tuottokykya on vain rajoitetusti.
— Maamarkkinat ovat paikkakuntakohtaisia, maapohja ei ole siirrettavissa
sijaintipaikaltaan.
— Maalla ei ole valmistuskustannuksia mutta kuitenkin parannuskustannuk-
sia.
— Maa on valttamatonta kaikelle toiminnalle eik& ole korvattavissa.
— Maamarkkinoita sdadellaan yhteiskunnallisin toimin.
— Maa ei pilaannu, ei vanhene eika poistu muodista.
— Maapohjaa ei ole mahdollista taysin havittaa.
— Maan omistukseen liittyy tunnearvoja.
— Maan tarjontaan voivat vaikuttaa erityisseikat, kuten verotus, perinnénjako

ja rahantarve.

Alun perin maankayttgjana oli lahes ainoastaan maa- ja metsatalous. Nykyaan
maankéaytdlle voidaan erottaa useita muotoja, mm. maatalous, metsatalous, kai-
vostoiminta, virkistys-, vesist6-, teollisuus- ja kaupunkialueet. Maan kysynta kayt-
totarkoituksen mukaan vaikuttaa maasta maksettavaan hintaan. (Ylatalo 2006,
38-41.)

Maan hinnasta on olemassa erilaisia tilastoja. Kauppahintarekisteria yllapitaa
maanmittauslaitos. Rekisterissd nékyvat kaikki luovutukset eli perinnét, lahjat ja
kaupat. Osakeyhtidiksi muodostettujen kiinteistdjen kauppoja ei rekisterissa nay.
Kauppahintarekisterin ote sisaltaa tiedot kaupassa olleesta maa-alueesta, sen
kayttotarkoituksesta, pinta-alasta, sijainnista, myyjasta, ostajasta, rakennus- ja
kaavoitustilanteesta ja kauppahinnasta. Tietoja kauppahintarekisteristéa voi ostaa
maanmittaustoimistoista. Kokonaisten tilojen kaupoista tai sukupolvenvaihdoksista
ei kauppahintatilastosta 10ydy tietoa. Rekisterissa ei ole myds tietoa pellon hintaan
vaikuttavista tekijoista, kuten viljelykunnosta, maaperan laadusta tai ojitustavasta.
(Ylatalo 2006, 43-44.)
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Tavallisesti maatalousmaan arvostamisessa kaytetdan kauppa-arvomenetelmaa.
Maatilakokonaisuuteen kuuluvien peltojen arviointiin voidaan kayttaa lahtékohtana
maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoja. Kokonaista maatilaa koskevassa arvi-
ointitilanteessa on huomioitava se, etta pelto kuuluu tilakokonaisuuteen. Yleensé
kauppahintatilastoissa pellon hintaan sisaltyy tilatukioikeus, koska tuen saamisen
edellytyksend on maan hallinta tilatukioikeuden kanssa. Ensisijaisesti pellon ar-
vonmaaritys tehdaan kauppahintatietojen tai vertailukauppojen perusteella. (Varo-

jen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2011, 24.)

Tuottoarvon perusteena on oletettu tulevaisuuden tuotto pellosta. Pellon tuottoarvo
saadaan selville, kun kaikki tulevaisuudessa maasta saatavat tuotot diskontataan
arviointiagjankohtaan. Nain tuottoarvo on kolmen tekijan, tuoton, sen kestoajan ja
korkokannan tulos. Maan tuoton ja sen arvon laskentaan voidaan kayttaa koko-
naisten tilojen tai peltopalstojen vuokrahintoja, jadnndsperiaatteella laskettua

maan tuottoa tai tuotantofunktiolaskelmia. (Ylatalo 1992, 238-239.)

Talouskeskuksen alueelle eli tontille on maaritettava myos arvo. Tontin arvo maa-
ritetd&dn useimmiten kauppa-arvomenetelmalla. Tontin arviointiin eniten kaytetty
kauppa-arvon sovellus on kokemusperdinen menetelma. (Saari 1992, 308.) Arvi-
oinnissa selvitetaan lahtokohdaksi alueen haja-asutusrakennuspaikan kaypa hin-
tataso, yleensa (€/m?). Talouskeskusalueen arvioinnissa on huomioitava hintaa
alentavana tekijana, ettd tontin ala on yleensa suurempi kuin normaali haja-

asutusrakennuspaikka. (Heinonen 1992, 336.)

Metsan arvoa maéadritettdessa hinta muodostuu lahinn& puuston arvon mukaan.
Paljaalla maapohjalla ei ole suurta arvoa, ellei sille ole vaihtoehtoista kayttoa esi-
merkiksi tonttina. Hyvin hoidettu ja tarvittaessa kuivatettu metsa nostaa arvoa,
huonosti hoidettu ja uudistamisessa laiminly6ty metsé taas laskee arvoa. (Kivinie-
mi 2007, 245.)
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Metsan arvon muodostumiseen voivat vaikuttaa seuraavat tekijat:

metsan sijaintiin liittyvat tekijat, kuten kulkuyhteydet ja ilmasto
— puuston maard, lajijakauma ja laatu kokonaisuutena

— jatkossa saatavat puun myyntitulot (odotusarvo)

— alueen metsanhoidollinen tila

— taimikkojen suhteellinen osuus

— maapohjan laatu

— metsan moninaiskayttomahdollisuudet

— hakkuukypséan puuston maara

— maankayttéa koskevat rajoitukset.

(Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2011, 25.)

Metsan arvonmaarittamisessa yleisimmin apuna kaytetddn kauppa-, summa- tai
tuottoarvomenetelmaa. Eniten kaytetty menetelma on summa-arvomenetelma.
(Kiviniemi 2007, 245.) Kauppa-arvomenetelma ei yleensa voi olla lahtékohtana,
koska sellaisia vertailukauppoja, joissa puustotiedot tunnetaan kohteittain, ei ole
saatavana. Taman vuoksi erilaisten kauppahintatilastojen hehtaarihintoja suositel-
laan kaytettavaksi vain, jos muuta hintaselvitysta ei ole kaytettavissa. Yksityismet-
sissa kaytetaan yleensa tuotto- ja kustannusarvomenetelmien yhdistelmaa eli
summa-arvomenetelmaa. (Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa
2011, 25.) Karkeasti kuvattuna arvio tehd&én siten, etta ensin metsé kuvioidaan
metsatyypeittdin, sitten maapohjan arvoon lisdtdan metsakuvioiden mukaan taimi-
kon arvo, puuston odotusarvo ja hakkuuarvo. Taman jalkeen saadusta summasta
vahennetddn kokonaisarvon korjaus. Kokonaisarvonkorjauksessa huomioidaan
puuston laatu, mahdolliset metsanhoitorastit, taimikoiden maara, tilakoko ja odo-
tusarvolisan suhteellinen osuus. (Kiviniemi 2007, 245.) Metsanhoitoyhdistyksen tai
metsakeskuksen avulla tehdystd metsasuunnitelmasta saa hyvan pohjan metsan
arvonmaaritykseen. Metsasuunnitelmasta ilmenee metsikkdkuvioittain puuston
arvo. Metsakeskuksen kautta on mahdollista saada koko metsakiinteiston arvon-

maaritys.

Rakennukset. Rakennusten arviointi on vaikeampaa kuin maatalousmaan arvioin-
ti. Vertailupohjaa saadaan, kun selvitetdan vastaavanlaisten uusien rakennusten

rakentamiskustannuksia. Tuotantorakennuksiin kaytetty rahamaéra voidaan selvit-
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tdad myos vanhojen verotietojen pohjalta. On huomioitava etta varsinkin kotielain-
rakennukset kuluvat yllattavan nopeasti, joten uushankinta- tai rakennuskustan-
nusarvoon on tehtdva huomattava alennus arvoa maaritettdessa. Hyvakuntoisen-
kin rakennuksen kauppahintaan on tehtava huomattava alennus, koska rakennuk-
sen sijainti ja muu mahdollinen kayttd rajoittavat sen myyntimahdollisuutta. (Kuja-
Lipasti 2011, 22-23.)

Rakennusten arvioinnissa on huomioitava mm. seuraavia seikkoja (vrt. Ylatalo
2006, 60).

— Talouskeskuksen sijainti esimerkiksi asutuskeskuksiin ndhden.

— Rakennusten kayttokelpoisuus suunniteltuun kayttéon.

— Rakennusten peruskorjaukset, eli miten peruskorjaus vaikuttaa rakennuk-

sen ikaan.
— Kustannukset kasitelladn yleensa ilman arvonlisaveroa.
— Hintoihin on tehtéava tarvittaessa indeksikorjaus.

— Rakentamiskustannukset vaihtelevat alueellisesti.

Kuja-Lipastin (2011, 23) mielestd vaikeimmin hinnoiteltava kohde on talouskes-
kuksen yhteydessa sijaitseva asuinrakennus. Talo on usein suurikokoinen ja pe-
ruskorjattu hyvakuntoiseksi. Kayttdarvo ja verotusarvo saattavat olla korkeita, mut-
ta asuinrakennuksen sijainti rajoittaa myyntimahdollisuutta. Hinta-arviota asuinra-
kennuksesta ei voida tehda lahellek&&n vapailla markkinoilla oleviin omakotitalojen
hintoihin. (Kuja-Lipasti 2011, 23.) Useimmiten rakennusten arvo méaaritetaan kus-

tannusarvomenetelmall& (kuvio 5). (Saari 1992, 289-290.)
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Jalleenhankinta-arvo

Poisto

l

+-

Kokonaisarvon korjaus

b

Omaisuusosa-arvo

Kuvio 5. Rakennuksen arviointi kustannusarvomenetelmalld, arvioinnin vaiheet
(Saari 1992, 289).

Aluksi menetelmassd maaritetaan jalleenhankintakustannukset, eli kuinka paljon
maksaisi samanlaisen rakennuksen rakentaminen nykyaikaisilla menetelmilla ja
materiaaleilla. Sitten maaritetddn kulumisesta, idsta ja epaajanmukaisuudesta
aiheutuva poisto ja lopuksi vahennetaan jalleenhankinta-arvosta poisto, jolloin
saadaan rakennuksen nykyarvo. Tarvittaessa rakennuksen erillisarvoon voi tehda
kokonaisarvon korjauksen, jotta se vastaa rakennuksen arvoa kayttoyksikon osa-
na. (Saari 1992, 289-290.)

Kauppa- ja tuottoarvomenetelmaa voidaan myos kayttaa rakennusten arvioinnis-
sa. Kauppa-arvomenetelman kayttéa vaikeuttaa se, ettd menetelmén edellyttamia
vertailukauppoja ei yleensa loydy riittavasti. Tuottoarvomenetelméan kayttéa raken-
nusten arvioinnissa vaikeuttaa suuri epavarmuustekijéiden maara tuoton maarit-
tamisessd. Parhaiten tuottoarvoa voi hyddyntaa toimitilakiinteiston arvostamises-
sa. (Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2011, 17.) Jos kohteesta
voidaan arvioida vuosittainen vuokratuotto, tuottoarvomenetelma voi olla kaytto-
kelpoinen (Ylatalo 2006, 57).
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Ylatalon (2006, 58) mukaan maatalousrakennusten arvioinnissa kaytetaan yleensa
apuna Maatilahallituksen rakentamisohjeita MRO A2 ja MRO E1 sekd Maa- ja
metsatalousministerion rakentamismaaraysten ja ohjeiden osaa MMM-RMO EZ2.
Muiden rakennusten arvioinnin tukena voi kayttaa esimerkiksi Rakennusten kus-
tannusarviointi ohjetta, VTT -tiedote 1669. (Ylatalo 2006, 58.)

Perusparannukset. Perusparannuksia ovat omaisuusosat, joita on vuosittain yll&-
pidettava ja tietyn valiajoin uusittava. Sillat, salaojat, tiet, aidat ja laitumien erikois-
laitteet kuuluvat perusparannuksiin. Perusparannusten arviointimenetelmana voi
olla tuottoarvo, hankinta-arvo tai jalleenhankinta-arvosta johdettu nykyarvo. Arvi-
ointimenetelmana voi olla myds ostoarvo eli hintaero salaojittamattoman ja salaoji-
tetun pellon valilla. Tuottoarvon avulla laskettaessa kokonaistuoton lisdyksesta
vahennetd&n perusparannusten vuotuiset kustannukset ja lisataédn avo-ojituksen
kustannukset ja tyokustannusten saastd. Perusparannuksesta aiheutuvia kustan-
nuksia ovat korko, poisto ja kunnossapito, 0,5-1 % jalleenhankinta-arvosta. (Ylata-
lo 2006, 45-46.)

Tavallista sarkaojitusta ei luokitella perusparannuksiin; avo-ojitus sisaltyy normaa-
lin pellon arvoon. Puutteelliset avo-ojat johtavat arvon alenemiseen. Tarpeelliset
valtaojat eivat myds kuulu perusparannuksiin. Jos valtaojissa on puutteita, vahen-
netaan kaivamiskustannukset ja kunnossapidon vuotuiset kustannukset. (Ylatalo
2006, 45-46.) Heinosen (1992, 335) mukaan kaytannon arviointitydssa peruspa-
rannuksia ei hinnoitella yleenséa erikseen, vaan ne huomioidaan maan arvioinnin

yhteydess& maan hintaan vaikuttavina tekijoinéa.

Sadonvara. Sadonvara on peltoon tulevan sadon hyvaksi tehtyjen uhrausten arvo.
Sadonvaraan sisaltyy myos kalkitus ja peruslannoitus. Sadonvarasta aiheutuvia
vuotuisia kustannuksia ovat korko ja vakuutus. Sadonvaran arvioinnissa vaihtoeh-
toina on menekkiarvo, hankinta-arvo tai hankintakustannukset pl. korko. Menek-
kiarvoa kaytetaan yleensa maatilojen kaupoissa tai vaihdoissa, jos kasvava sato
seuraa mukana. Menekkiarvoa kaytetdan liséaksi pakkolunastuksissa, vahinkojen
arvioinneissa tai viljelystilien tekemisessa. Perussadonvaraan luokitellaan kynto,
peruslannoitus- ja kalkitus. Perussadonvaraan kuuluvat my6s heinalla ensimmai-
nen, toinen ja kolmas sato sek& syysviljat. Myytavaan alueeseen kuuluu yleensa

vahintaan perussadonvara. (Ylatalo 2006, 48.)
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Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta on mahdollista saada arviointi ja korvaustie-
toa sadonvaran arvioinnin tueksi. Satojen ja satovahinkojen arviointiin voidaan
kayttdd subjektiivista tai objektiivista arviointia. Subjektiivinen sadon arviointi pe-
rustuu kasvustojen silmamaaraiseen havainnointiin, ja sitd kaytetdan satovahinko-
jen arvioinnissa sekd ennakkosatoarviointeihin. Objektiivinen sadon arviointi pe-
rustuu pienilta koealoilta otettujen satonaytteiden punnitsemiseen. Menetelma si-
saltdd kasvaneen sadon ja korjuutappion arvioimisen. (Ylatalo 2006, 49-51.) Ko-
konaisen maatilan arviota tehtdessa voidaan sopia, kuuluuko kaupantekohetken
sato myyjalle vai ostajalle, jos kaupantekohetki ajoittuu kasvukaudelle. (Heinonen
1992, 335.)

3.2.2 Irtaimisto

Irtaimiston ja muun omaisuuden arvon saa helposti selvitettya tehtyjen kauppahin-
tojen avulla (Kuja-Lipasti 2011, 22).

Koneet ja kalusto. Koneiden ja kaluston arvoa voidaan méaarittad arvioimalla vas-
taavanlaisen koneen jalleenhankinta-arvo. Tasta arvosta tehdéaén kulumisen ja ian
mukainen poisto. Arvoa maaritettaessa on huomioitava myés koneiden ja kaluston
kunto ja kayttokelpoisuus. (Ylatalo 2006, 66.)

Kaytannossa koneet, kalusto ja laitteet arvostetaan niiden senhetkiseen kaypaéan
arvoon. Menojaannoésarvo kuvaa harvoin kaypaa arvoa. Tilalla olevien merkitta-
vimpien koneiden arviointi edellyttdd niiden vuosimallin, merkin, tyypin ja hankin-
tahinnan selvitystd. (Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa 2011,
20.)

Varasto. Varastoissa olevan materiaalin arvoa voidaan maarittda vaihto-, tuotan-
tokustannus- tai jalostusarvon perusteella. Varastojen arvioinnissa on huomioita-
va, etta varastoinnissa tapahtuu varastotappioita, joita ovat mittatappio ja sailytys-
tappio. Sailérehulla ja heindlla on yleensa suurimmat varastotappiot. (Ylatalo
2006, 66.)
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Perintd- ja lahjaveron arvostusperusteiden mukaan maatilalla olevien rehujen, lan-
noitteiden, viljan ja siementen yms. kdypana arvona voidaan pitaa 80 prosenttia
naiden hankintahinnasta. Varastoitujen maataloustuotteiden yksikkdhintoina kayte-
taan yleensa 80 prosenttia naiden tuottajahinnasta. (Varojen arvostaminen perin-

t6- ja lahjaverotuksessa 2011, 21.)

Kotieldimistd. Maatilan tuotantoelainten arvo maaritetddn enimmakseen hankin-
tahinnan tai vertailuluovutuksen avulla. Eldimesta saatavaa teurashintaa voidaan
harvoin pitdaa maatilan elainten kaypana arvona lukuun ottamatta lihantuotannon
elaimia. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2011, 24.) Ylatalon
(2006, 66) mielesta elainten arvoa voidaan maarittdd tuotantokustannusten tai os-
to- ja myyntihintojen mukaan, tuottoarvoa kaytetdan harvoin eldainten arvonmaari-

tyksessa.

3.2.3 Liikearvo

Kuja-Lipastin (2011, 23) mukaan maatilalla on myds liikearvoa. Jos tilalla on tuo-
tanto tdydessa toiminnassa, tulot alkavat juosta uudelle yrittajélle heti tilakaupan
jalkeen, koska uuden omistajan ei tarvitse odottaa tuotannon kaynnistamista. Nain
toimivasta tuotannosta muodostuu oma arvonsa, liikkearvo, joka pitdisi kyetd myos
hinnoittelemaan. Liikearvo perustuu suurelta osin viljelijan ammattitaitoon, joten
tilan ostaja saattaa haluta muuttaa tuotantoa. Ostaja saattaa nahda olemassa ole-
van tuotantosuunnan kannattavuuden heikompana kuin myyja. Varsinkin kotieléin-
tuotannossa tuotanto on paasaantoisesti sopimustuotantoa. Talloin esimerkiksi
meijerin tai teurastamon kanssa oleva tuotantosopimus saattaa raueta tilakaupan
yhteydessa. (Kuja-Lipasti 2011, 23.)

3.3 Kokonaisen maatilan arviointi

Arvioitaessa kokonaista maatilaa arvio poikkeaa jonkin verran muista kiinteistoar-
vioista. Ostaja on hankkimassa itselleen ja perheelleen tytpaikkaa, mutta myos

asuinymparistda ja kotia. Talldin ostopdatdkseen vaikuttavat muutkin seikat kuin
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liketaloudellinen kannattavuus ja taloudelliset tekijat. Kokonaisen maatilan arvoon

vaikuttavia tekij6ita ovat:

— ilmasto

— maan hedelmallisyys

— menekki ja hintasuhteet

— seudun kauneus

— sijainti, ympariston teknillinen ja taloudellinen kehittyneisyys.

— tilan koko

— tilusten sijainti

— tilakohtaiset ilmastotekijat

— maan laatu ja viljelyskunto

— tilan sijainti paikkakunnan liikekeskukseen nahden

— perusparannukset

— rakennukset ja rakenteelliset laitteet

— metsa ja sen laatu sekd metsaala

— kiinteistoon kuuluva tekniikka, kuten vesi- ja viemarijohdot, kaivo, sahko,
puhelin, sillat, avoviemarit ja aidat

— luonnonkauneus

— ymparistdolot (naapurit).

Oheisessa luettelossa on useita tekijoita, joita ei voi johtaa tilan tuottoarvosta. Itse
maatilan arvoon vaikuttavat eniten tilan tuotantomahdollisuudet. Tilan tuottoarvoon
vaikuttaa olennaisesti, kuinka taysimaaraisena tilan luontaiset tuotantomahdolli-
suudet voi hyddyntaa. Tama korostuu erityisesti rakennusten arvostuksessa. Hy-
vakin tuotantorakennus on varastorakennuksen arvoinen, jos tilalla ei ole kotiel&in-

tuotantoon lupaa. (Heinonen 1992, 329.)

Maatilan kaypda& arvoa voidaan maadrittda tuotto-, kauppa- tai summa-

arvomenetelmalla.
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Tuottoarvomenetelman kaytté on melko vahaista tuoton maarittamiseen, kestoon
ja laskentakorkokannan maarittdmiseen liittyvien seikkojen vuoksi (Ylatalo 2006,
68). Tuottoarvon laskemisessa on méaaritettava kolme tekijaa: nettotuotto, tuotto-
aika ja laskentakorkokanta. Maataloudessa vuotuisen puhtaan tuoton méaarittami-
nen on haasteellista esimerkiksi vuosittaisten sddolosuhteiden takia. Tuotto tulisi-
kin maarittdd useamman vuoden keskiarvon perusteella. Maksuvalmiuslaskelman
avulla tehtava tarkastelu on yleistynyt. Menetelmalla lasketaan, kykeneeké ostaja

maksamaan koituvat lainojen hoitokulut tilan tuotoilla. (Heinonen 1992, 333.)

Kauppa-arvomenetelman ongelmana on, etta vertailukauppojen maara on vahai-
nen. Liséksi vertailtavat tilat eroavat yleensa toisistaan kokonsa ja muiden ominai-
suuksien puolesta. Kokonaisen tilan arvioinnissa kauppa-arvomenetelmassa tulee
huomioida, etté ei virheellisesti kayteta lisamaakauppojen yksikkohintoja arvomaa-
rittdmiseen. (Heinonen 1992, 334.)

Summa-arvomenetelma on yleisin menetelméa kokonaisen tilan arvioinnissa. (Ku-

Vio 6).

Tuottoarvomenetelma Kauppa-arvomenetelma

Kustannusarvomenetelma
3 v =

Summa-arvomenetelma

\

Omaisuusosien summa

-+

Kokonaisarvonkorjaus

N

| Tilan kéypa arvo |

Kuvio 6. Summa-arvomenetelma.
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Menetelméd on ymmarrettava ja havainnollinen. Eri omaisuusosat arvioidaan erik-
seen sopivaa menetelméa hyoddyntaen. Yleensa pellon hinta arvioidaan kauppa-
arvomenetelmalla kayttaen lisamaakauppojen kauppahintoja. Tamé on huomioita-
va, kun tehddan kokonaisarvonkorjaus. Rakennusten arvo maéaéritetdan kustan-
nusarvomenetelmaa kayttaen. Perusparannukset huomioidaan maan hintaan vai-
kuttavina tekijoina. Nailla menetelmilla saadut omaisuusosien summat lasketaan

yhteen ja tastd summasta tehdaan kokonaisarvonkorjaus. (Ylatalo 2006, 68.)

Kokonaisarvon arvonalennusprosenttia kasvattavia seikkoja ovat:
— heikko markkinatilanne
— tilan syrjainen sijainti
— tilan suuri koko
— tilan suuri peltoala
— huonosti hoidetut metséat
— metsan puuston vahyys
— hajanainen tilusrakenne, pellot kaukana talouskeskusta
— kiinteistorasitteet
— rakennusten epakaytannollisyys
— suunnitellut suojelu- ja tierakennushankkeet
— Omaisuusosat, joita ei voi erikseen luovuttaa

— véhaiset erityisarvot, mm, luonnonkauneus, rannat, tonttiarvo.

(Ylatalo 2006, 69.)

Maatilan omaisuusosien summa ylittda lahes aina maatilan kdyvan arvon. Taman
vuoksi saadusta summasta on tehtava kokonaisarvonkorjaus. (Heinonen 1992,
336.) Ylatalon (2006, 69) mielesta kaytannon arvioinnissa kokonaisen tilan arvi-

oinnissa kokonaisarvonkorjaus lilkkkuu 20-25 prosentin valilla.

3.4 Maatilan arvoon vaikuttavat tuet ja yhteiskunnan rajoitteet

Suomessa maatilojen kauppa on kaytdnnossa vapaata, tilan voi myyda tai ostaa
kuka tahansa ja kauppahinnan voi vapaasti sopia keskendan (Heinonen 1992,

330). Yhteiskunta ja eri tahot asettavat kuitenkin tiettyja rajoitteita tilan ostoon.
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Maanviljelijaksi ei voi ryhtya kuka tahansa, koska esimerkiksi viljelijoiden tukijarjes-
telma vaatii tietyt kriteerit viljelijalta ja tilalta. Talla hetkella EU:n kautta tulee suurin
osa tuista ja ohjaustoimenpiteista maatalouteen. Mahdolliset investointituet ovat
joko EU-osarahoitteisia tai kansallisesti rahoitettuja tukia. Kun pohditaan tukien
merkitystd maatilan arvon maaraytymiselle, on huomioitava ettd naihin sisaltyvat

ehdot voivat muuttua ajan kuluessa.

Tilan ostamiseen on mahdollista saada nuoren viljelijan aloitustukea. Tuen saami-
sen edellytyksend on, etta hakija on alle 40-vuotias ja kyseessa on ensimmaisen
maatilan hankinta. Aiempi maatalouden yrittdjatulo ei saa olla yli 10 000 euroa.
Tilan kannattavuus on esitettava elinkeinosuunnitelman avulla. (Alkuvoimaa aloi-
tustuesta 2010.) Nuoren viljelijan aloitustukea haettaessa hakijalla on oltava vahin-
taan kolmen vuoden kokemus maataloudesta seka yritystoiminnan kannalta tarkoi-
tuksenmukainen, vahintd&n 30 opintopisteen tai 20 opintoviikon koulutus. Vaadittu
ammattivaatimus tulee tayttaa 36 kuukauden kuluessa aloitustuen myontamisesta.
Elinkeinosuunnitelmassa on esitettava, kuinka vaatimus taytetaan. (Aloitustuen
hakija ja maatila, [Viitattu 14.10.2011].)

Maatila voi perinteisen peltovilielyn tai kotielaintalouden liséksi harjoittaa myos
puutarha- ja kasvihuoneviljelya, mehildistaloutta, hevosten kasvatusta tai turkistar-
hausta. Maatila saa olla myds vuokraviljelma. Talléin vuokra-ajan on oltava vahin-
taan 10 vuotta. Tilan koko ei ole ratkaiseva tekija, kannattavuus maaritetddn maa-
talouden yrittgjatulon perusteella. Tilalla on oltava tuotannon mukaisesti peltoa ja
tuotantorakennuksia. Metsaa ja asuinrakennusta ei vaadita. (Aloitustuen hakija ja
maatila, [Viitattu 14.10.2011].)

Aloitustuen maara riippuu tilalta saatavasta yrittajatulosta. Vuonna 2012 tayteen
35 000 euron avustukseen ja 20 000 euron lainan korkotukeen vaadittin 17 000
euron yrittgjatulo. Alennettuun aloitustukeen maatalouden yrittajatulo oli oltava
vahintaan 10 000 euroa, jolloin avustusta voidaan myontda 5 000 euroa ja lainan

korkotukea enintaan 20 000 euroa. (vrt. Alkuvoimaa aloitustuesta 2010.)
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Elinkeinosuunnitelman laadintaan on mahdollista hakea tukea. Maksettavan tuen
maara on enintddn 90 prosenttia laatimiskustannuksista, enintadan kuitenkin 540
euroa. Elinkeinosuunnitelman voi tehdé vain hyvéksytty tekija. (Maatalouden elin-

keinosuunnitelma ja tuki sen laadintaan 2011.)

Rakennetun maatalouskiinteiston hankintaan on mahdollista saada my0s tukea.
Kohteena voi talléin olla esimerkiksi tuotantorakennus maapohjineen. Tukikelpoi-
siksi kustannuksiksi hyvaksytaan lahinna kustannuksia, jotka johtuvat tuotantora-
kennuksen ja siihen kuuluvan maapohjan, rakenteen ja rakennelman hankinnasta.
Asuinrakennuksen tai metsdn hankintaan tukea ei saa. (Tukikohteet vuonna 2011,
2011.) Jos aloittava viljelija hakee ja saa nuoren viljelijan aloitustukea tilanpidon
aloittamiseen, ei han voi talldin endé hakea tukea rakennetun maatalouskiinteiston
hankintaan (Ojala 2011).

Tukien vaikutus maatilan arvon maaraytymisessa on yleensa vahaista. Kuitenkin
jos olemassa oleva tukijarjestelma tarjoaa aloittavalle viljelijalle huomattavaa ra-

hallista tukea, tamé voi nostaa tilan kauppahintaa.

Maatilan hankintaan tarvitaan l&ahes aina vierasta pddomaa, koska tilan hankinta
vaatii paljon pddomaa suhteessa saatavaan tuottoon. Sijoitetun rahan palautumi-
sen takaisin uusiin sijoitustarpeisiin pankki turvaa vakuuksien avulla. Maatilan ar-
voon vakuutena vaikuttavat esimerkiksi tilan sijainti, peltojen kunto ja sijainti, ra-
kennusten kunto, koneiden ja kaluston jalleenmyyntihinnat, tuotantorakennuksen
vaihtoehtoinen kayttdmuoto ja jalleenmyyntihinta. (Maatilan rahoituksen suunnitte-
lu.) Ostettavan tilan kiinnitysmahdollisuudet eivét yleensa riitd lainan vakuudeksi,
joten ostajalta on l6ydyttava muutakin vakuuskelpoista omaisuutta. Maatilaa ostet-
taessa vakuuksien puute muodostuu usein esteeksi. (Kuja-Lipasti 2011, 23.) Osta-
jan kannattaa arvonmaaritysta tehtaessa selvittaa tilan vakuusarvo ja hyodyntaa

sitd arvonmaaritykseen, ettei tallaista ongelmaa syntyisi.
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3.5 Yhteenveto arvonmaarityksesta

Maatilan omaisuus jaotellaan karkeasti Kkiinteistoon ja irtaimistoon. Eri omai-
suusosat jakautuvat ndiden ryhmien kesken. Kokonaisen maatilan arvonmaaritys
tehdaan yleisimmin niin sanottua summa-arvomenetelméaéa hyddyntaen. Summa-
arvomenetelméssa hyoddynnetaan kauppa-, kustannus- ja tuottoarvomenetelmaa.
(kuvio 7.)

Kiinteistd Summa-arvomenetelma irtaimisto

Maatalousmaa | ———|Kauppa-arvomenetelms | Ikof:eet ja kalusto ‘
perusparannukset

|'..-aras:c: |

[ metsa |

|{U516nﬂanWGFﬂEHE‘.E:"?‘1-B |
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(tontti]

- kokonaisarvonkorjaus
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Kuvio 7. Eri omaisuusosien arvonmaaritys.

Maatalousmaan eli peltojen arvo maaritetaan kauppa-arvomenetelmalla. Peltojen
arvo maaraytyy alueella tehtyjen maakauppojen perusteella. Vertailuhinnaksi hae-
taan mahdollisimman samanlaisia ja samalla alueella hiljattain tehtyja kauppoja.
On huomioitava etté peltoa on myyty nimenomaan viljelykaytt6on. Suurella toden-
nakaoisyydelld vertailtavat kaupat ovat ns. lisdmaakauppoja, joten tdma on huomi-
oitava, kun lopuksi tehdaan kokonaisarvonkorjaus koko kauppahintaan. Kokonai-
sen maatilan arvonmaarityksessa perusparannukset ajatellaan yleensa kuuluvan
maatalousmaan arvoon. Pellon arvoon sisaltyvat myos tukioikeudet. Pellossa ole-
va sato jaa yleensa myyjalle. Jos sadonvara kuuluu kaupassa ostajalle, voidaan
sen arvonmaaritys tehda kustannusarvomenetelmaa kayttaen. Talloin arvioidaan,
paljonko myyja on uhrannut rahaa sadonvaraan. Suurena apuna tdssé ovat
maanmittauslaitoksen maarittdmat arviointi- ja korvaustiedot, niin sanotut jyvitys-

hinnat.
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Metsan arvonmaarityksessa apuna kaytetaan lahes poikkeuksetta metsakeskuk-
sen kautta tilattua koko metsakiinteiston arvonmaaritystda. Arvonmaarityksessa
voidaan hyoddyntaa myos metsakeskuksen tai metsanhoitoyhdistyksen tekema
metsasuunnitelma, josta ilmenee puuston arvo metsikkdkuvioittain. Jos metsan
arvonmaaritykseen ei ole mahdollista saada asiantuntijan laatimaa arviota, voi-
daan arvonmaaritys tehda kauppa-arvomenetelméaa hyddyntden. Talléin haetaan
mahdollisimman samankaltaisia vertailukauppoja kuin kohteen metsat, ja niiden

avulla maaritetddn metsan arvo.

Rakennusmaan eli tilan tontin arvo on helpoin maarittdd kauppa-
arvomenetelmalla. Vertailuhinnaksi selvitetdan alueen haja-asutusrakennuspaikan
kaypa hintataso. Arvonmaarityksessad on huomioitava tontin koko ja laatu kaytt6-

tarkoitus huomioiden.

Rakennusten arvoa maaritettdessa kayttokelpoisin menetelma on kustannusarvo-
menetelma. Talléin maaritetaan jalleenhankintakustannukset, eli kuinka paljon tuli-
si maksamaan samanlaisen rakennuksen rakentaminen nykyaikaisella menetel-
malla. Sen jalkeen arvioidaan kulumisesta, idsta ja epdajanmukaisuudesta aiheu-
tuva poisto. Kun vahennetdan poisto jalleenhankinta-arvosta, saadaan rakennuk-
sen nykyarvo. Kokonaisarvonalennusta mietittdessa on huomioitava kohteen kayt-
tokelpoisuus suunniteltuun kayttétarkoitukseen. Apuna voidaan kayttaa esimerkik-
si Finanssialan keskusliiton teettamééa Rakennuksen hinnan arviointiohjetta. Maati-
larakennusten kustannusten maéarittamiseen voidaan kayttaa myoés Maa- ja metsa-
talousministerion laatimaa maatalousrakennusten rakennuskustannukset -opasta/
-laskuria. Rakennusten arvoa voidaan maarittaa joissain tapauksissa myds vertai-
lukauppojen pohjalta. Tall6in yleensa ongelmaksi muodostuu se, ettei vastaavia
vertailukauppoja 16ydy, koska maatilan rakennuksista kaydaan harvoin kauppaa.

Koneiden ja kaluston arvonmaaritys on helpoin tehd& kauppa-arvomenetelmalla.
Samanlaisista kohteista etsitdan vertailukauppahintoja, joihin kohteen arvoa verra-
taan. Vertailukauppoja haettaessa on huomioitava kohteen samanlaisuus ja laatu.
Apua koneiden ja kaluston arvoa maaritettaessa tarjoavat myos Internetin tarjoa-

mat kauppapaikat, joista l6ytyy paljon myytavia koneita.
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Varastossa olevan materiaalin arvo on jarkevin selvittaa samalla tavalla. Varastos-
sa olevan viljan tms. rehun hinnan voi maarittda sen hetken kauppahintojen mu-
kaan. Kotielainten arvo maaraytyy lahinna vertailukauppojen mukaan. Jos tilalla on

teuraselaimia, niiden arvo maaraytyy sen hetken teurashintojen mukaan.

Kun on saatu eri omaisuusosille arvo, ne lasketaan yhteen ja saadaan omai-
suusosien summa. Tasta tehdaédn kokonaisarvon korjaus. Arvonalennusprosentti
voi vaihdella 5-30 prosentin valilla. Jos tilalla on paljon liikearvoa, se huomioidaan
arvonalennusprosentissa. Kun omaisuusosien summasta vahennetdan ar-
vonalennus, saadaan arvioijan kasityksen mukainen tilan kdypa arvo. On selvaa,

ettd lopullinen kauppahinta maaraytyy myyjan ja ostajan valisessa neuvottelussa.
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4 HAASTATTELUTUTKIMUS MALLIN TESTAAMISEKSI

4.1 Tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tarkoituksena oli testata teoriaosuuden pohjalta tehtya mallia, maati-
lan arvon maaraytymista ostajan nakokulmasta. Mallin avulla tehtiin asiantuntija-
haastattelut, minka jalkeen tutkittiin, eteneek® arvonmaaritys mallissa esitetylla

tavalla.

4.2 Tutkimusmenetelméa

Tutkimus voi olla teoreettista kirjoituspoytatutkimusta jossa hyédynnetaan valmista
tietomateriaalia tai havainnoivaa eli empiiristé tutkimusta. Empiirisessa tutkimuk-
sessa voidaan kokeilla, toteutuuko jokin teoriasta johdettu olettamus kaytannossa.
Tutkimusongelmana saattaa olla myos kayttaytymisen tai ilmion syyn loytaminen
tai ratkaisun selvittaminen, kuinka jokin asia pitaisi toteuttaa. (Heikkila 2008, 13.)
Tassa tutkimuksessa rakennettiin kirjallisuuden pohjalta maatilan arvonmaaritys-

malli, jonka oikeellisuutta testattiin haastattelemalla asiantuntijoita.

Tutkimusmenetelméksi valittiin kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimusmenetelma.
Sen tarkoitus on vastata kysymyksiin miksi, miten ja millainen. Tutkimuksen laht6-
kohtana on todellisen elaman kuvaaminen. Menetelman avulla pyritadn ymmarta-
maan tutkimuksen kohdetta. (Heikkila 2008, 16-17.)

Perinteisesti haastattelut on jaettu kysymysten valmiuden ja sitovuuden mukaan
strukturoituihin ja strukturoimattomiin haastatteluihin. Strukturoitujen aaripadssa
voi olla lomakehaastattelu valmiine kysymyksineen ja vastausvaihtoehtoineen,
jotka esitetaan kaikille samassa jarjestyksessa ja samanlaisina. (Ruusuvuori &
Tiittula 2005, 11.) Tahan tutkimukseen valittiin teemahaastattelu. Menetelméa on
lomakehaastattelun ja strukturoimattoman (avoimen) haastattelun valimuoto.
Teemahaastattelu kohdennetaan tiettyihin teemoihin, joiden pohjalta keskustel-
laan. Teemahaastattelu on puolistrukturoitu menetelma, koska siind haastattelun

aihepiirit, teema-alueet, ovat kaikille samat. Teemahaastattelussa ei ole lomake-
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haastattelulle luonteenomaista tarkkaa kysymysten muotoa ja jarjestysta, mutta
silti se ei ole yhta vapaamuotoinen kuin syvahaastattelu. (Hirsjarvi & Hurme 2008,
47-48.)

Tutkimuksessa haastateltiin kolmea asiantuntijaa, jotka ovat olleet pitkan aikaa
urallaan tekemisissa arvonmaarityksen kanssa. Haastateltavat henkilot olivat Poh-

jois-Pohjanmaan ja Etela-Pohjanmaan alueelta.

Asiantuntijat 16ytyivat haastateltavaksi Internetin ja olemassa olevien verkostojen
kautta. Kaikki haastattelupyynnot tehtiin puhelimitse. Haastatteluajankohdat sovit-

tiin kunkin haastateltavan aikataulujen mukaisesti.

Ennen haastattelua tehtiin teemahaastattelurunko ja haastattelun yhteydessa esi-
tettava arvonmaaritysmalli. Malli oli siis lahteiden pohjalta tehty olettamus, miten
maatilan arvonmaaritys voitaisiin tehda. Haastattelussa selvitettiin aluksi hieman
haastateltavan taustaa, sitten esitettiin lahteiden pohjalta tehty malli ja taman poh-
jalta esitettiin varsinaiset haastattelukysymykset. Varsinaisia haastattelukysymyk-
sia oli viisi, lisdksi kysymysten yhteydessa kasiteltiin haastattelurungon mukaisia
teemoja. Haastattelurunko (Liite 1) tehtiin esitetyn mallin pohjalta. Haastattelut
nauhoitettiin digitaalisella sanelukoneella ja kirjoitettiin auki tekstimuotoon haastat-

telujen jalkeen. Haastattelut kestivat keskimaarin 35 minuuttia.
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5 TUTKIMUSAINEISTON ANALYSOINTI JA TULOKSET

5.1 Haastateltujen asiantuntijoiden taustatiedot

Kaikki haastateltavat henkilot olivat arvonmaarityksen asiantuntijoita. Jokaisella
henkilolla oli valmiudet kiinteistdjen arvonmaaritykseen. Yksi haastatelluista asian-
tuntijoista oli erikoistunut pelkdstaan maatilojen kiinteistokauppaan ja omistajan-

vaihdoksiin.

Haastateltava A toimii maatilojen sukupolvenvaihdosasiantuntijana. Han on teh-
nyt viimeiset seitseman vuotta pelkastaan kiinteistbkauppoja, ja hanella on kau-
panvahvistajan oikeudet. Koulutukseltaan h&n on agrologi ja h&n on valmistunut
vuonna 1973. Hanelld on kokemusta arvonmaarityksesta ja kiinteistokaupoista yli

kolmenkymmenen vuoden ajalta.

Haastateltava B on kiinteistovalitysyrityksen paikallisjohtaja. Kokemusta kiinteis-
tovalitysalalta hanelld on yli kolmekymmenta vuotta. Han on julkinen kaupanvah-
vistaja seka auktorisoitu kiinteistbarvioija. Koulutukseltaan h&n on merkonomi. Ha-
nella on maatilakaupoista jonkin verran kokemusta, vaikkakin hanen tyénkuvaansa

kuuluu enimmékseen yleinen kiinteistokauppa.

Haastateltava C toimii pankin palveluksessa maatila-asiakkaista vastaavana joh-
tajana toiminta-alueena Pohjois-Pohjanmaa ja Kainuu. Han on pitkan linjan pank-
kiammattilainen. Kokemusta pankkialalta ja kiinteistokaupoista hénella on jo yli
kolmekymmenta vuotta. Maatilojen arvonmaarityksesta hanelld on parhaiten ko-

kemusta vakuusarvonakokulmasta.

5.2 Aineiston analysointi

Aineisto analysoitiin litteroitujen haastattelujen avulla. Haastatteluista poimittiin
erilleen ne asiat, jotka liittyivat jotenkin tutkimusongelmaan. Taman jalkeen keratty
aineisto luokiteltin neljddn osaan. Osien jaottelussa apuna kaytettiin tehtya ar-

vonmaaritysmallia.
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5.2.1 Omaisuusosien hinnoittelukaytanto

"No kylla se tietysti on, jotta kun sité lahdetéhdn kaavailemaan ja haarukoimaan
ettd mika se tilan arvo on, niin kylla se tietysti tata kautta niinku ruvetahan kasaa-

mahan.”

Kaikkien haastateltujen mielestd kokonaisen maatilan arvoa lahdetdadn maaritta-
maan yleensa suunnilleen esitetyn mallin mukaisesti (kuvio 7). Suurimpana on-
gelmana kokonaisen maatilan arvonmaarityksessa koettiin, etté vieraiden valisia
kauppoja tehdaan vahan, joten vertailtavia referensseja ei tahdo l0ytaa. Yksi haas-
tatelluista totesi, ettd hanen kohdallaan maatilojen myynti on ollut enemmankin
pirstomista, eli omaisuusosat on myyty erilleen, pellot lisdmaaksi lahialueen viljeli-
joille ja pihapiiri asuin/harrastekayttoon. Toinen haastatelluista totesi, ettd muu
omaisuusosa saadaan yleensa realisoitua, mutta tilan rakennukset tahtovat jaada

useimmiten myyjalle.

Yhden haastateltavan mielestd myytavia tiloja on olemassa, ja niita tulee markki-
noille. Ostajan I6ytaminen tallaiseen on hanen mukaan suurempi ongelma. Osta-
jalta vaaditaan tietyt edellytykset, jotta han kykenee jatkamaan viljelyd. Lisaksi
kauppahinta on saatava ostajan kannalta jarkevéksi, jotta tilan toiminta olisi liiketa-

loudellisesti kannattavaa.

Arvonmaaritys perustuu joko niin sanottuun omistusarvoon tai tuottoon. Haastatte-
luiden mukaan summa-arvomenetelma nojaa enemman kohteen omistusarvoon.
Kohde arvioidaan omaisuusosa kerrallaan eri menetelmia hyddyntaen ja lopuksi
tehddan kokonaisarvonkorjaus, jotta lopullinen arvo saadaan realistiseksi. Sum-
ma-arvomenetelman kayttéa koko tilan arvioinnissa tuki haastattelujen pohjalta se,
ettd pelkilla vertailukaupoilla arvon maarittdminen on yleensd mahdotonta, koska
tilan l&hialueelta ei saada kattavaa koko tilojen vertailukauppa-aineistoa. Pelkan

tuottoarvomenetelméan ongelmana pidettiin tuoton maarittamisen vaikeutta.

Kahden haastateltavan mielestd maatilan arvonmaarityksessa pitéisi kuitenkin
painottaa enemman tuottoarvoa. Molemmat asiantuntijat olivat sitd mieltd, etta
menetelmaa ei kuitenkaan viela paljon kayteta, mutta olisi suositeltavaa kayttaa

Sita.
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"Nainhan se niinku mennee, ja tietysti, ehk& mun mielesta ehka tuolla maatalou-
den puolella enempi vois tuonne tuottoarvomenetelmaan menna niinku enemman-

ki kayttamaan... Sieltd kautta se arvo pitas niinku lahted maarittaa sille.”

Eraan asiantuntijan mukaan tilan sijaintiin pitaisi kiinnittdéd enemman huomiota ar-
voa maadritettaessd. Hanen mukaan kohteen sijainnilla on arvon muodostumisessa
olennainen merkitys. ”...ensin tullee sijainti, sitten tullee sijainti ja sitte tullee sijain-
ti. Mut se on faktaa, vaikka se on vitsiki tassd.” Hanen mukaan sijainnin merkitys
korostuu siksi, etta tilan arvo muodostuu suurelta osin maatalousmaan kautta.

Alueellisesti pellon hinnat voivat vaihdella erittain paljon.

5.2.2 Arvonmaaritysmenetelmat

Mallissa kaytetyt arvonmaaritysmenetelmat olivat haastateltavien mielesta kaytos-
sa olevia menetelmia. Eras asiantuntijoista piti pelkkdd kauppa-arvomenetelmaa
ensisijaisena menetelména, jolla han lahtisi tilan arvoa maarittamaan. Kuitenkin
han totesi, etta "Kauppa-arvomenetelmé on se ensisijainen milla ollaan liikkeella.
Mutta jos siihen ei 16ydy vertailevaa kauppapohjaa, tai sitte se on maatilapuolella,
samoin se on tuolla teollisuushalleissa se otanta niin pieni, ettéd se saattaa antaa
niinkun vaaristavan kuvan, ni sillon koitetaan menna tuottoarvomenete/méan.”
Kauppa-arvomenetelman kaytto olisi siis jarkevad, jos kaytdssa olisi kokonaisten

tilojen vertailukauppoja.

Erds haastatelluista kritisoi kustannusarvomenetelman kaytt6a rakennusten arvi-
oinnissa. Hanen ndkemyksena oli, ettda kustannusarvo on enemmankin sellainen
rakennustekninen arvo eikd ole kauppatilanteessa paras menetelma. "Sillahan ei
00 mitddn merkitystd mitd se on maksanu, vaan mita saa saat siita. Sillonhan se
jos séa pystyt tuottaa sen edullisemmin ja saat paremman hinnan, séa voitat. Tai jos
sa oot tyrskiny siina rakentamisessa, tai oot tehny semmosen tuotteen joka ei mee
kaupan, ni se kauppa-arvohan on pienempi.” Kustannusarvomenetelmén kayttoa
rakennusten arvioinnissa puoltaa kuitenkin se, etta vertailukauppoja maatilan ra-
kennuksista ei juuri ole. Tuottoarvon kaytt6a rakennusten arvioinnissa taas rajoit-
taa rakennusten tuoton maarittaminen, koska maatalouden rakennuksilla ei ole

muotoutuneita kaytantdja tuotosta kuten muussa kiinteistokaupassa.
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Kaikki haastatellut asiantuntijat olivat sitd mieltd, ettd kokonaisen tilan arvoa maa-
ritettdessa paras menetelma ostajan kannalta olisi kuitenkin tuottoarvomenetelma.
Eras haastatelluista kuvasi osuvasti tuottoarvomenetelman perustetta "Kyllahan se
niinku varmahan kokonaasuutena loppujenlopuksi on suunnattoman tarkia niinkun
se tuottoarvo, jonku tyyppiseen tuottoarvomenetelmdan perustuva hinnoittelu,
elikka just se ettd mita se, mita siita tilasta ihan vain niinku liiketaloudellises mieles
kannattaa maksaa. Koska yrityskauppahan se on, eikd mikdan elamantapa jota
ostetahan. Nii ja tuota se on sita faktaa sitte joka niinku monta kertaa romuttaa ne
hienot, naihin teoreettisiin malleihin perustuvat, omaisuusosittain tapahtuneen ar-

vonmaarityksen.”

Kun ollaan ostamassa kokonaista toimivaa maatilaa ammattikayttoon, jarkevim-
maksi vaihtoehdoksi nousee tuottoarvomenetelman kayttdé. Siina tilan arvo muo-
dostuu jarkevan liiketoiminnan mukaisesti, eli tilan arvo muodostuu sen hetken tai
oletetun tulevaisuuden tuoton mukaan. Tuottoarvomenetelmalla haarukoitu arvio
tilan arvosta on usein lahella rahoittajankin nédkemysta ja nain tukee mahdollisesti
tarvittavaa rahoitusta. "Ja kun se toisaalta sitten esimerkiksi tuota niin jonku nuo-
ren viljelijan aloitustuen tai rahoituspaketin saamisen kannalta, niin nimenomaan
se elinkeinosuunnitelma ja likvi joka siella pitdé olla, kannattavuuslaskelma ni, se-
han 1ahtd6o ja hakoo nimenomaan tata puolta et siina pitaa tulla toteen naytettya

etté se on jarkevélla tasolla se hinta.”

5.2.3 Omaisuusosien hinnoittelu

Maatalousmaa. Maatilan arvonmaarityksessa oleellisimman ja usein summaltaan
suurimman omaisuusosan maatalousmaan arvonmaaritys tapahtuu esitetyn mallin
ja asiantuntijahaastatteluiden mukaan kauppa-arvomenetelmalla. Peltomaalle on
suhteellisen helppo l6ytda vertailukauppoja. Eras haastatelluista asiantuntijoista
sanoi hyoddyntavansa pellon arvonmaaritykseen ELY-keskuksen pitamaa kunta-
kohtaista tilastoa maan hinnoista. Haastatteluiden pohjalta havaintona oli, etta ver-
tailukaupat ovat yleensa lisdmaakauppoja, joten kokonaista tilaa arvioitaessa tama

on huomioitava, kun tehdaan kokonaisarvonkorjausta.
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Haastatelluista kaksi piti peltojen tukioikeuksia merkittdvana osana maatalous-
maan arvoa, koska tukioikeuksilla on suuri merkitys koko maatalouteen. "Sano-
taan nyt esimerkiksi et jos myydaan peltoa jossa tilatuki puuttuu, ni varmahan se

9,

on sellainen 20-30 prosenttia akkia hinnasta pois” "sehan tana paivana on kay-
tanndssa sillalailla, ettd jos puhutaan pellosta, ni sité peltoa missa ei oo tukioike-

uksia, ni ei semmosella juuri kauppaa sitte tehda.”

Rakennusmaasta eli tilan tontista herasi haastatteluissa paljon keskustelua. Erés
haastateltavista huomaultti, ettd "Ku s& oot kirjottanu etta helpoin maarittdéd kaup-
pa-arvomenetelmalla. Onkse sittenkaa loppujen lopuksi heleppo saada niita vertai-
lukauppoja.” Asiantuntijoiden mielesta tontin arvonmaaritys on haasteellinen, kos-
ka haja-asutusalueelta ei helposti vertailtavia referensseja 16ydy. Yleinen kasitys
tilan tontin arvonmaarityksesta oli, etta silla ei ole suurta osuutta lopullisessa tilan
arvossa. Yleisend nakemyksena oli, ettd tontilla ei voi olla normaalia haja-
asutusalueen alueen tonttihintaa, koska siina on jo toimiva maatila paalla rasittei-
neen. (Kaytettdessa kauppa-arvoa) jos saa nuin teet, ni sda kylla patkaset sen

yldhintaan mun mielesté, koska siiné on rasitteet p&éalla.”

Perusparannukset. Haastattelujen mukaan perusparannukset katsotaan yleensa
maatalousmaahan kuuluvaksi, kuten esitetyssa mallissa oli. Asiantuntijoiden néa-
kemys oli, etta teoriassa esimerkiksi salaojitettu pelto arvostetaan korkeammalle,
mutta kaytannon kilpailutilanteessa ero salaojitetun ja avo-ojapellon valilla on yllat-
tavan pieni. Eras haastateltavista totesikin, ettd "siind se kysynnén ja tarjonnan
laki ainaki meilld rdppésee paljo enemmén mitd se salaojakustannus on.” YKsi
asiantuntijoista totesi, etta salaojitettu pelto olisi pyrittava arvostamaan korkeam-

malle, koska pelto on yleensa silloin paremmassa kunnossa kuin avo-ojapelto.

Metsa. Haastatelluilla asiantuntijoilla oli samantapainen ndkemys metsan arvon
maaritykseen kuin esitetysséd mallissa, eli metsdalan ammattilaisten kaytt6 metsan
arvonmaarityksessa on tarkeda. Yksi haastateltavista huomautti, ettd "Ku sanot
ettd lahes poikkeuksetta metsékeskuksen kautta tilattu metsékiinteiston arvon-
maaritys, niin huomattavasti yleisempaa mun mielesta on ettd sen mettan arvioin-
nin suoritta metséanhoitoyhdistys tai sitten joku muu alan toimija.” Metsakeskus

tekee lahinna metsésuunnitelmia, ja muut alalla toimijat esimerkiksi mets&nhoi-
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toyhdistykset tekevat naiden metsasuunnitelma-aineistojen pohjalta metsakiinteis-

tén arvonmaarityksia.

Yleisena ilmibén& haastatteluissa ilmeni, ettd metsan arvo pohjautuu hyvin pitkélle
sen puuston arvoon. Eras asiantuntijoista totesi, etta jos ei ole kaytettavissa met-
sanhoitoyhdistyksen tai metsékeskuksen arviota puustosta eika ole kuin alueen
hehtaarit tiedossa, hatatapauksessa voi kayttaa keskimaaraisia tilastoista saatavia
hehtaarihintoja. "Niin se on sitte tonni toista, jos kahtoo tuolta jostain tilastosta mita

talléki alueella on.”

Eras haastatelluista asiantuntijoista kertoi hyvdn neuvon metsan arvon maaritta-
miseen. "Mettan arvo on puuston senhetkinen arvo ja siitd kannattaa just sen ver-

ran kulloinkin maksaa.”

Rakennukset. Mallissa esitetty rakennusten arvonmaaritysmenetelma oli asian-
tuntijoiden mukaan paaosin oikein. Haastateltavat kokivat kuitenkin maatilan ra-
kennusten arvioinnin vaikeaksi tehtavaksi. Kauppa-arvomenetelméan kaytté raken-
nuksiin olisi haastateltujen mukaan yksinkertaista, mutta ongelmaksi muodostuu
se, etta vertailukauppoja on vahan. Taman takia yleisid markkina-arvoja tai jalki-

markkinahintoja ei maatalouden rakennuksilla yleensa ole.

Erds haastatelluista koki, ettd mallissa esitetty kustannusarvomenetelma antaa
vaaran kuvan rakennusten arvonmuodostuksesta. Hanen mielestaan parempi me-
netelma olisi tuottoarvomenetelma. Haastateltu totesi, ettda "Sehén on tuotantora-
kennus, olkoon se sikala tai lehma- tai mullikarjanavetta, ni sehan on ongelmaja-

tetta jos se ei 0o kéytossa.”

Kaikki tutkimukseen haastatellut asiantuntijat kokivat ongelmalliseksi tyhjilleen
jadédneiden tuotantorakennusten arvioinnin. “Sillonhan tilanne muuttuu niinku total,
jos ne on esimerkiksi tyhjillaan olevia tuotantorakennuksia. Sillon se on sitte lahin-
na se varastorakennuksen arvo, ja onko se kayttokelepoonen sitte mita siihen voi..
niin se kylla monta kertaa sitte sen vanhemman tuotantorakennuksen joka on va-
ha sokkeloinen ja matala sun muut ni, eihan silla arvoa paljo voi niinku, koska silla

sité vaihtoehtoista kéyttoa tahdo 16ytaé milléa.”
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Asuinrakennuksen sijainnilla koettiin olevan suuri merkitys arvon maaraytymiselle.
Jos asuinrakennus sijaitsee samassa pihassa kuin tuotantorakennukset, se vaikut-
taa alentavasti arvonmuodostukseen. Yksi haastatelluista totesi, etta "Se asuinra-
kennuksen arvo tippuu, vaikka teet kuin hienon talon siihen sikalan vieree, se ei 00
Sulla realisoitavissa ku yhten& pakettina.” Toisen asiantuntijan mielesta tilanteessa
jossa on pakko myyda asuinrakennus, tuotantorakennukset todennakdisesti me-
nevat kylkiaisend, koska tuotantorakennuksista ei ole olemassa mitaan virallisia

jalkimarkkinahintoja.

Sadonvara. Sadonvaran merkitys maatilan arvoon oli haastattelujen mukaan erit-
tain vahainen. Erds haastateltava totesi, etta esimerkiksi sukupolvenvaihdoskau-
poissa sadonvara jatetdan kokonaan huomioimatta. Yksinkertaiseksi koettiin me-
netelmd, joissa pellossa oleva sato jaa myyjalle. Eras haastatelluista totesi, etta
"No tietysti jos todella isosta tilasta olis kysymys ja tehdaan kesasyvanna kauppaa
niin sille saatetaan jonkunnakéinen huomion arvo sitte antaa, mutta kylla se va-

haista on.”

Koneet ja kalusto. Koneiden ja kaluston arvonmaaritys menee haastattelujen
mukaan juuri niin kuin esitetyssad mallissa on esitetty. Arvonmaaritysmenetelmana
on mallissa esitetty kauppa-arvomenetelma. Haastattelujen mukaan koettiin, etta
vertailukauppoja on koneille ja kalustolle helppo l6ytéda. *Joo niille on varmaa hy-
vasti tietoo saatavissa, naitd myyntipaikkoja on, misté voi kattoa mita jostaki pyy-

detéé ja niista tietyt marginaalit pois, ni niistéa pédéasee aika lahelle.”

Eraan haastatellun mielesta lopullisessa kauppatilanteessa saatetaan verotukselli-
sista syista kauppakirjaan merkita koneiden hinnaksi koneiden jaljella oleva meno-

jAdannads, jos sité sattuu olemaan viela jaljell&.

Varasto ja kotieldimet. Varaston ja kotieldinten arvonmaaritys tehdaan myos asi-
antuntijoiden mielesté padosin esitetyn mallin mukaan. Kotielaintilojen arvonmaari-
tys oli haastateltavien mielesta harvinaista, koska kotieldintiloista harvoin tehdaan
kauppaa. Erdan asiantuntijan mukaan eldinten vertailukauppahintoja voisi saada
meijereiden elainvalityksesta tai esimerkiksi maitoneuvojan kautta. Eras haastatel-

luista totesi myos ettd “Niin kyl ne lahinn& sit on jonkunékdsee teurasarvoon var-
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maa hinnoteltu siind yhteydes. Tai sitte naihin verottajan kaypiin arvoihin. Vaha

tilanteesta riippuen jotta mité eléinlajeja siellé nyt on.”

Varaston merkitysté kauppahintaan ei koettu kovin tarkeéksi. L&hinna jos kysees-
sa on karjatila, silloin erilaisia rehuja saattaa olla paljon varastoituna. Rehujen hin-
nan arviosta eras asiantuntia totesi, etta "Kylla sen arvo varmaa vaihtelee, tietenki
mika on kaupparehua, ostettua rehua ja sita on tietty kilomaara siiloissa, ni sille-
han 16ytyy joku hinta. Se tuorerehuvarasto, ni sen arvo on tietenki aina..ma luulen
ettd se on semmonen tasoitusera tuossa kaupanteossa. Kylla sille varmaan hintaa

laitetaan, mutta se sitte vaa siina sovitaa etta joo ne tulee mukana.”

5.2.4 Kokonaisarvonkorjaus

Kaikkien haastateltujen mielestd kokonaisarvonkorjausta kaytetadn kokonaisen
tilan  arvioinnissa, erityisesti  kun arvioimismenetelmana on summa-
arvomenetelma. Kokonaisarvonkorjausprosentin maarittaminen koettiin haasteelli-
seksi. Erds asiantuntijoista totesi, ettd sen maarittdminen perustuu hyvin pitkalti
arviomiehen tuntumaan kohteesta. Hanen mielestaan esimerkiksi sijainti, tilan tuo-
tantokoneisto ja tilan todellinen tuottoarvo vaikuttavat kokonaisarvonkorjauksen

maaraan.

Haastateltujen asiantuntijoiden mielesta kokonaisarvon korjausprosentti voi liikkua
mallissa esitetyn 5-30 % valilla. Kuitenkin ilmeni, etta kokonaisen tilan arvioinnissa
erittain harvoin mennaan alle 15 %:n. Haastattelujen pohjalta yleisend nakemyk-
sena oli, ettd kokonaisarvon korjausprosentti liikkuu enemmankin 20-30 %:n valil-
l&. "Joo, méé kéytdn aika paljo kahtakymmenta, kahtakymmenté viittéki kéytan
nuissa arvioissa, niinku sitd kokonaishinta alentumaa. Ja sitte jos siihen pannaa

viela rattorit, setorit paalle ni se varmaa nousee vielé siitéd yléspéin.”

Mallissa esitettya liikearvon vaikutusta maatilan arvoon ei haastattelujen mukaan
nahty tarkeana tekijana. Liikearvon voi kuitenkin tarvittaessa huomioida kokonais-
arvonkorjauksen yhteydessa. Eraan haastateltavan mielesta maatilalla liikearvo
perustuu usein lahinna yrittdjan ammattitaitoon ja erityisosaamiseen. "Mun mieles-

ta maatilalla silla on harvemmin kovin suurta merkitysta, ettd jonku muun yrityksen
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ympérilla se asia voi olla niinku huomattavasti merkittdvdmpi”. Huomioitavana
seikkana ilmeni, ettd jos tilalla on esimerkiksi hyvat siirtokelpoiset tuotantosopi-

mukset, talldin sille voidaan laskea jotakin liikearvoa.



55

6 JOHTOPAATOKSET JA TULOSTEN ARVIOINTI

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa, kuinka kokonaisen maatilan arvo muodos-
tuu kauppatilanteessa, lahinn& ostajan nékokulmasta katsottuna. Opinnaytetyon
tutkimustyyppiné kaytettiin teemahaastattelua. Teemahaastattelun pohjana kaytet-
tiin arvonmaaritysmallia, joka oli lahteiden pohjalta muodostettu. Tutkimuksessa
testattiin mallin oikeellisuutta. Haastateltaviksi henkiliksi pyrittin saamaan asian-
tuntijoita, jotka edustavat eri tahoja ja joilla on kdytdnnén kokemusta maatilan ar-

von maarittamisesta.

Haastattelujen mukaan kokonaista maatilaa arvioitaessa arvonmaaritys etenee
paadosin laaditun mallin (kuvio 7) mukaisesti, kun tila arvioidaan omaisuusosittain.
Mallissa oli esitetty omaisuusosittain etenevad arvonmaaritys, jossa eri omai-
suusosille kaytetddn sopivinta arviointimenetelmé&a ja saadut arviot lasketaan yh-
teen. Saatuun summaan tehdaan kokonaisarvonkorjaus, jotta saadaan realistinen
kaypa arvo tilalle. Omaisuusosittain arvioitaessa tilan arvo kasvaa usein suureksi,
joten kokonaisarvonkorjausta on valttamatonta kayttaa. Asiantuntijoiden nakemyk-
sena oli, ettd kun arvioon siséltyy koko tilan tuotanto koneistoineen, arvonalen-
nusprosentti voi olla jopa 30 %:n luokkaa. Eri omaisuusosien arviointi etenee paa-
osin mallin mukaan. Asiantuntijat kuitenkin painottivat, etta esimerkiksi tilan tontin
arvo ei voi olla sama kuin alueen muu rakennusmaa, koska tontilla tuotantoraken-
nukset muodostavat rasitteen. Tyhjilladn olevat tuotantorakennukset nahtiin on-
gelmana, koska vaihtoehtoiset kayttbmuodot ovat vahaisia. Asiantuntijoiden mu-
kaan joitain omaisuusosia voidaan pitda lopullisessa kauppatilanteessa mahdolli-

sina tasoituserind. Tallaisia ovat esimerkiksi varastoissa oleva rehu tai tilan tontti.

Koko tilan arvioiminen kauppa-arvomenetelmalla koettiin haastattelujen mukaan
mahdolliseksi. Ongelmaksi kuitenkin koettiin tarvittavan referenssiaineiston vahai-
syys. Vertailukauppahintoihin perustuvan arvioinnin huonoksi puoleksi koettiin,
ettd tilat ovat usein toisistaan poikkeavia ja sijaitsevat eri alueella. Kustannusar-
vomenetelman kayttd koettiin jarkevaksi lahinna rakennusten arvioinnissa, jos nii-

hin ei muuta arviomenetelmaa voida kayttaa.
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Asiantuntijoiden nakemyksen mukaan toimivin arviointimenetelma olisi tuottoar-
vomenetelmda. TallGin tilan eri omaisuusosia ei huomioitaisi erikseen, vaan tilan
arvoa lahdettaisiin hakemaan tilalta saatavan tuoton kautta. Haastateltujen mu-
kaan tuottoarvomenetelmaa ei vield hyddynneta tarpeeksi maatalouden kiinteisto-
kaupoissa. Muun yritystoiminnan Kiinteistonvalityksessa tuottoarvon kaytté on
yleistd, koska siella on jo muodostunut yleinen hintataso ja kaytannot. Tuottoar-
vomenetelmalla saatu tilan arvo on kuitenkin yleensa pienempi kuin muilla mene-
telmilla saatu arvo, joten tdma vaikuttaa negatiivisesti myyjan myyntihalukkuuteen.
Maataloudessa ei vield tarpeeksi mielletd, etta ollaan myymassa liiketoimintaa ei-

ké& vain elamantapaa ja asuinpaikkaa.

Tutkimukseen ei [6ytynyt yhta ainoaa oikeaa menetelmdd maatilan arvon maarit-
tamiseen. Kaikkia tutkimuksessa esitettyjd menetelmid voidaan hyddyntaa tilan
arvioinnissa tapauskohtaisesti. Karkeana jaotteluna voidaan pitaa, etta tilan arvi-
ointi perustuu joko tilan omistusarvoon tai tilalta saatavaan tuottoon, eli summa-
arvo kuvaa tilan omistusarvoa ja tuottoarvolla haetaan tilan tuottoa. Haastattelujen
pohjalta voidaan olettaa, etta pankkien nakokulmana tilan arvosta on vakuuksin

realisoitavissa oleva arvo.

Jatkotutkimuskohteena tutkimuksesta nousee tuottoarvomenetelman kaytté koko-
naisen maatilan arvioinnissa. Tuottoarvomenetelman hyédyntamiseen apua loytyi-
si luultavasti muun yritystoiminnan kiinteistonvélityksestd. Ulkomailla vieraiden
valiset tilakaupat ovat yleisempia kuin meilla Suomessa. Jatkotutkimuskohteena
arvonmaaritysmenetelméat muissa maissa saattaisivat tuoda uutta tietoa myos
oman maamme arviointikaytantéjen kehittdmiseen. Mielenkiintoisen nakoékulman
aiheeseen toisi myds jatkotutkimus, jossa tutkittaisiin eri kauppatilanteiden arvon-
muodostusta ja vertailuhintojen muodostumisperiaatteita. Tydssa voitaisiin myos
esimerkiksi tutkia, olisiko myyjalle tilan myynti omaisuusosat pirstomalla kannatta-

vampaa kuin kokonaisen tilan myynti liiketoimintoineen.
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LIITE 1 Teemahaastattelun runko

e Haastateltavan tausta?
Maatilan arvonmaaritys
(Haastateltava lukee tehdyn mallin)
e Onko tallainen eri omaisuusosien hinnoittelutapa yleinen kaytant6?

o Jos ei, niin kuinka arvonmaaritys tulisi tehda ja kuinka mallia tulisi muut-

taa?

e Onko mallissa kaytetyt arvonmaaritysmenetelméat kaytossé olevia menetel-

mia?
o Jos ei, niin mitd menetelmia on kaytossa?
e Tarvitseeko eri omaisuusosien hinnoittelumallia korjata/ muuttaa?
- maatalousmaa
- perusparannukset
- metsa
- rakennukset
- sadonvara
- koneet ja kalusto
- varasto kotielaimet

o Kaytetddnkd arvonmaarityksessa kokonaisarvonkorjausta (tukkualennus-
ta)?

o Jos kaytetdan, niin kuinka sita pitaisi kaytannossa kayttaa?

e Herasiko haastattelun pohjalta jotain, mité olisi hyva huomioida maatilan ar-

vonmaarityksessa ja mita muuttaisit ko. malliin viela?



