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SISÄLTÖ

✓ Arvon käsite

✓ Subjektiiviset ja objektiiviset arvo

✓ Arvon määrittämismenetelmät

✓Kauppa-arvo (vaihtoarvo)

✓Tuottoarvo

✓Kustannusarvo

✓ Kiinteistöarvioinnin lähtökohdat IVS:n (International Valuation Standard) mukaan

✓ Kauppa-arvo: esimerkkinä lisäpellon arvo

✓ Kustannusarvo vai tuottoarvo: esimerkkinä rakennusten arvo

✓ Yhteenveto

✓ Kirjallisuus
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ARVON KÄSITE SAMAISTETAAN USEIN 
TALOUDELLISEEN ARVOON

✓ Arvon vaikuttavat avainkriteerit

✓Niukkuus, tuleva hyöty, tarve

✓ Arvo on hyödykkeen kyky tyydyttää inhimillisiä tarpeita

✓Arvo on hyödyn funktio

✓Taloushyödykkeillä arvo on hyödyn ja niukkuuden funktio

✓ Markkina-arvo (vaihtoarvo): hyödykkeen kyky hankkia muita hyödykkeitä

✓ Tuottoarvo (käyttöarvo): hyödykkeen hyödyllisyys tarpeen tyydytyksessä

✓ Hinta on eri asia kuin arvo. Hinta on rahana maksettu vastike. Hinnan 
muodostuksessa taloudellisilla tekijöillä keskeinen osuus, mutta myös muut 
tekijät voivat olla merkittäviä

4



Faculty of Agriculture and Forestry 27/09/2022Arviointimenetelmät/Sipiläinen Timo 5



Faculty of Agriculture and Forestry 27/09/2022Arviointimenetelmät/Sipiläinen Timo

Lähde: Myhrberg 1991
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OBJEKTIIVISET ARVOT

Taloudelliset, yleispätevät arvot (≈  hinnat)

Perustuvat:
1.  Vaihdantaan (ostoon tai myyntiin)

= vaihtoarvo (markkina-arvo eli kauppa-arvo)

2.  Käytöstä saatavaan hyötyyn (pääomalle saatavaan korkoon)

= tuottoarvo

3.  Valmistuskustannuksiin

= kustannusarvo

4.  Verolakeihin ja kirjanpitosäännöksiin

= verotus- ja kirjanpitoarvot
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KÄYPÄ ARVO

✓ Käypä markkina-arvo (Fair Market Value). 

✓OECD määrittelee käyvän markkina-arvon hinnaksi, jonka vaihdantaan halukas ostaja 
maksaisi vaihdantaan halukkaalle myyjälle vapailla markkinoilla toteutettavassa 
transaktiossa. 

✓Yhdysvaltojen verotukseen liittyvässä säädöksessä todetaan, että käypä markkina-
arvo on se hinta, jolla kiinteistö vaihtaisi omistajaa vaihdantaan halukkaan ostajan ja 
myyjän välillä niin, että kummallakaan osapuolella ei ole pakkoa ostaa tai myydä ja että 
kummatkin osapuolet tuntevat asiaan liittyvät tosiasiat kohtuullisen hyvin.

✓ Käypä arvo (Fair Value). 

✓IFRS  (International Financial Reporting Standards) määrittelee käyvän arvon 
hinnaksi, joka saataisiin omaisuuserän myynnistä tai maksettaisiin vastuun siirtämisestä 
markkinaosapuolten välillä arvostuspäivänä toteutuvassa tavanmukaisessa 
vaihdannassa.
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IVS:n (International Valuation 
Standard) mukainen

ohje arvioinnin suorittamiseen

Arviointistandardien tarkoituksena on lujittaa ja ylläpitää yleistä 
luottamusta arviointiin määrittämällä arvioijille asianmukaiset 
vaatimukset.
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IVS - ARVIOINNIN PERUSPERIAATTEET

1) Eettisyys. Arvioijien täytyy yleisen luottamuksen lujittamiseksi ja ylläpitämiseksi noudattaa 

eettisiä periaatteita, joita ovat mm. rehellisyys, objektiivisuus, puolueettomuus. 

2) Pätevyys. Arvioijilla täytyy olla tekniset taidot ja tiedot, joita tarvitaan arviointitoimeksiannon 

asianmukaisessa suorittamisessa. 

3) Standardien noudattaminen. Arvioijien täytyy ilmoittaa tai raportoida toimeksiannossa käytetyt 

julkaistut arviointistandardit ja noudattaa niitä. 

4) Arvon perusta. (eli tyyppi tai standardi) Arvioijien täytyy valita toimeksiannolle soveltuva arvon 

perusta (tai arvon perustat) ja noudattaa kaikkia sovellettavia vaatimuksia. Arvon perusta (tai 

arvon perustat) täytyy joko määritellä tai sen/niiden lähde täytyy esittää. 

5) Arvopäivä. (eli arvoajankohta) Arvioijien täytyy ilmoittaa tai raportoida analyysiensa, 

näkemystensä tai johtopäätöstensä perustana oleva arvopäivä. Arvioijien täytyy myös ilmoittaa 

päivämäärä, jona he julkistavat arviointinsa tai raportoivat siitä. 

6) Oletukset ja ehdot. Arvioijien täytyy ilmoittaa toimeksiantoon liittyvät merkittävät oletukset ja 

ehdot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiannon tulokseen. 
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7) Aiottu käyttötarkoitus. Arvioijien täytyy ilmoittaa tai raportoida selkeä ja tarkka kuvaus 

arvioinnin aiotusta käyttötarkoituksesta.

8) Aiottu käyttäjä / aiotut käyttäjät. Arvioijien täytyy ilmoittaa tai raportoida selkeä ja 

tarkka kuvaus arvioinnin aiotusta käyttäjästä / aiotuista käyttäjistä.

9) Tehtävän määrittely. Arvioijien täytyy määrittää, suorittaa ja ilmoittaa tai raportoida 

toimeksiannolle soveltuva tehtävän määrittely, joka johtaa uskottavaan arviointiin.

10) Arvioinnin kohteen yksilöiminen. Arvioijien täytyy yksilöidä arvioinnin kohde 

selkeästi.

11) Tiedot. Arvioijien täytyy käyttää asianmukaisia lähtötietoja ja muita tietoja selkeästi ja 

läpinäkyvästi laatiakseen uskottavan arvioinnin. 

12) Arviointimetodologia. Arvioijien täytyy tarkoituksenmukaisesti käyttää asianmukaista 

arviointimetodologiaa tai -metodologioita uskottavan arvioinnin laatimiseksi. 

IVS - ARVIOINNIN PERUSPERIAATTEET
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13) Arvioinnista ilmoittaminen. Arvioijien täytyy ilmoittaa selkeästi arvioinnin analyysit, 

näkemykset ja johtopäätökset aiotulle käyttäjälle / aiotuille käyttäjille. 

14) Asiakirjojen säilyttäminen. Arvioijien täytyy säilyttää kopio arvioinnista ja selvitys 

tehdystä arviointityöstä asianmukaisen ajan toimeksiannon päättymisen jälkeen.

IVS - ARVIOINNIN PERUSPERIAATTEET
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Pellon kauppa- ja 
tuottoarvo
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PELLON KAUPPA-ARVO (MARKKINA-ARVO)

Lähde: MML, kauppahintatilasto
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Pellon kauppahinta- ja elinkustannusindeksi 
(1990 = 100)

Lähde: MML, kauppahintatilasto ja
Tilastokeskus
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PELLON KAUPPAHINTA (€/ha) 
alueittain

Lähde: MML, kauppahintatilasto
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PELLON KAUPPA-ARVOON VAIKUTTAVAT 
TEKIJÄT

✓ Aineistona 2008-2016 yhden peruslohkon sisältävät lisäpeltokaupat

✓ Hedoninen GAM-hintamalli, jossa mukana paikkatieto

✓ Tulokset

✓Hehtaarihinta nousi lohkon koon kasvaessa (jousto noin 1,1)

✓Avo-ojapelto oli 15 % edullisempaa

✓Hyvänmuotoiset lohkot keskimäärin 11 % kalliimpia

✓Lohkot, joissa ei ’LFA’ tukioikeutta, 29 % halvempia

✓Hinta laskee etäisyyden kaupunkimaisista alueista kasvaessa

✓Käyttötarkoitus vaikutti maan hintaan

✓Pellon osuuden kunnan pinta-alasta kasvaessa pellon hinta nousi

✓Kunnan eläintiheyden kasvaessa pellon hinta nousi

Lähde: Valtiala ym. 2019
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PELLON TUOTTOARVO

Diskontataan tulevat vuokratuotot nykyhetkeen.

Luken Taloustohtori julkaisee alueittaiset vuokrahinnat

Esim. Varsinais-Suomessa pellon keskivuokra 390 €/ha vuonna 2020

Tuottoarvo 1% ja 20 vuotta: 7 038 €/ha; ikuinen tuotto 39 000 €/ha

Tuottoarvo 3% ja 20 vuotta: 5 802 €/ha; ikuinen tuotto 13 000 €/ha

Tuottoarvo 5% ja 20 vuotta: 4 860 €/ha; ikuinen tuotto 7 800 €/ha

Lisäksi huomioitava 20 vuoden tuotossa nykyhetkeen diskontattu pellon arvo 20 vuoden 

kuluttua.

Toisaalta huomioitava mahdollinen peruskunnostusten kustannus
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Rakennusten
arviointi
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Jaksottaisten vuotuisten suoritusten nykyarvotekijä (10 vuotta ja 5 %)
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Jäännösarvo 1 650 € x 0,61 = 1006,50 €

Jäännösarvon diskonttaustekijä (10 vuotta ja 5 %)

Tuottoarvo yhteensä 12 738 + 1 006,50 = 13 744,50 €

TUOTTOARVO, JOS RAKENNUKSELLA JÄÄNNÖSARVOA
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MAATALOUSRAKENNUSTEN ARVIOINTI

✓ Maatalousrakennukset arvioidaan useimmiten kustannusarvomenetelmällä. 

✓ Erityisesti uusien rakennusten arvioinnissa menetelmä on käyttökelpoinen

✓ Vanhojen rakennusten arviointia vaikeuttaa mm. rakennusten 
käyttökelpoisuuden arviointi

✓ Tuotto- ja kauppa-arvomenetelmää ei yleensä käytetä maatalousrakennusten 
arvioinnissa

✓ Pelkästään rakennuksia sisältäviä kauppoja tehdään vähän 

✓ Tuottoarvomenetelmässä maatilan tuotto jaetaan eri omaisuusosien kesken ja 
pääomitetaan

✓ Pelkkien rakennusten tuotto on maataloudessa usein vaikea määrittää
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KUSTANNUSARVON MÄÄRITTÄMINEN

✓ Historialliset (todelliset) rakentamiskustannukset

✓ Maa- ja metsätalousministeriön asetusmaatalouden investointien hyväksyttävistä 
yksikkökustannuksista (1124/2021) annetun maa- ja metsätalousministeriön asetuksen 
liite

✓MMMa Rakentamisinvestointien yksikkökustannukset

✓ Muut kuin maatalousrakennukset: Halomo, J. & Koskenvesa, A. 1995. 

Rakennuksien kustannusarviointiohje. VTT.
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YHTEENVETO

✓ Arviointien avoimuus ja luottamuksen säilyttäminen tärkeää

✓ Usean eri arviointimenetelmän käyttö suotavaa

✓ Objektiivisimmin omaisuusosan arvo voidaan määrittää kauppa-arvojen 

perusteella, mikäli samankaltaisia kauppoja on riittävästi

✓ Jos omaisuusosaa käytetään tuotantotoiminnassa,  tuottoarvon pitäisi vastata 

kauppa-arvoa (lisäksi mahdollinen jäännösarvo huomioitava)

✓ Usein esimerkiksi rakennuksissa joudutaan tyytymään kustannuspohjaiseen 

arvonmääritykseen.
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Kirjallisuus

✓Viitanen, K. & Piispanen, P. (2021). Kiinteistöarvioinnin perusteet. 
(sähköinen kirja)

✓Kansainväliset arviointistandardit (IVS). (2022). 
✓ https://www.skayry.fi/wp-content/uploads/2022/04/IVS-2022-FI-_-

ve2.pdf
✓Land, P. ja Olkkonen, O. (1996). Kiinteistösijoituksen kannattavuuden 

tunnusluvut. Kiinteistötalouden instituutti.
✓Ylätalo, M. (1992). Lisäpellon tuotto- ja kauppa-arvon määrittämisen 

perusteet ja soveltuvuus pellon arvon osoittamiseen Etelä-Suomessa 
vuosina 1972-1986. Pellervon taloudellisen tutkimuslaitoksen julkaisuja 11.

✓Pyykkönen, P. (2006). Factors affecting farmland prices in Finland. Pellervon 
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✓https://www.skayry.fi/
✓Suomen Kiinteistöarviointiyhdistys ry 

✓http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot/

✓https://www.stat.fi/til/kihi/

Hyödyllisiä linkkejä
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