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1 Arvon maarittamisen lahtokohdat
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1.2

121

Kéayvan arvon periaate

Perinto- ja lahjaverolain (PerVL) 9.1 8:n mukaan omaisuus arvostetaan siihen kaypaan ar-
voon, mikd omaisuudella oli verovelvollisuuden alkaessa. Kayvalla arvolla tarkoitetaan omai-
suuden todennakoista luovutushintaa.

Varat arvostetaan siihen kaypaan arvoon, joka varallisuudella oli verovelvollisuuden alka-
mishetkella omistajan hallussa ja silla paikalla, missa omaisuus oli. Vastaavasti myos velko-
jen ja velvoitteiden arvostaminen tapahtuu kayvan arvon periaatteen mukaisesti.

Varallisuuden rahaksi muuttamisesta aiheutuvia kuluja ei oteta huomioon varallisuuden ar-
voa vahentavana erdnad (esimerkiksi arvopapereiden myynti- tai valityspalkkio tai muu vas-
taava kustannus). Téallaiset kustannukset otetaan huomioon luovutusvoittoverotuksessa.

Kaypa arvo toteuttaa osaltaan myo6s vaadetta verovelvollisten tasapuolisesta kohtelusta: eri
varallisuuslajeja ei aseteta arvostamisen suhteen toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei lais-
sa ole nimenomaan jonkin omaisuuseran osalta toisin sdadetty.

Arvonmaarittaminen perint6- ja lahjaverotuksessa poikkeaa arvostamislain (laki varojen ar-
vostamisesta verotuksessa, ArvL) mukaan tapahtuvasta arvonmaarittamisestd. Arvostamis-
lain mukainen arvostaminen on vuosittain toistuvaa massamenettelya, jonka tarkoituksena ei
ole maarittdd kohteena olevan yksittaisen omaisuuseran kaypaa arvoa. Arvonmaarittaminen
perint0- ja lahjaverotuksessa on arvostamislain mukaisesta arvonmaarittdmisesta poiketen
yksildllista ja kertaluonteista. Taman vuoksi naiden lakien mukaan méaaritetyt arvot poikkea-
vat monesti toisistaan.

Arvonmaarittamismenetelméat

Yleista

Kohteen kaypa arvo méadritetddn aina siitd saatujen ja saatavien tosiasiatietojen perusteella
kayttaen kyseiseen tapaukseen parhaiten soveltuvaa arvonmaarittdmismenetelmaa. Koska
kayvalla arvolla tarkoitetaan verotuksessa todennakdista luovutushintaa, méaaritetdén kaypa
arvo ensisijaisesti juuri kyseista kohdetta koskevien kauppahintatietojen perusteella. Toteu-
tuneen tai toteutuneiden kauppahintojen kaytté kayvan arvon perusteena edellyttdd, etta
kohteen arvonmuutokset aikaisemman ja/tai myéhemman luovutuksen ja arvostamishetken
valilla voidaan todentaa esimerkiksi korjaamalla luovutushintaa tarvittaessa indeksilla. Lisak-
si luovutuksen osapuolina on taytynyt olla toisistaan riippumattomat tahot vapaassa markki-
natilanteessa.

Jos kohteen kaypaa arvoa ei voida perustaa juuri kyseisen kohteen luovutushintaan, maari-
tetdan kohteen arvo vertailuluovutuksia koskevien tietojen perusteella. Tama edellyttaa, etta
arvostamiskohdetta vastaavista kohteista on yleensé saatavilla kauppahintatietoja (Kauppa-
arvomenetelma).

Toteutuneiden tai vertailuluovutuksissa kaytettyihin luovutushintatietojen puuttuessa kohteen
kdypa arvo maaritetdan laskelmilla, jotka perustuvat tosiasiatietoihin arvonmaarittAmisen
kohteesta. Menetelmin& voidaan kayttdd esimerkiksi tuottoarvo- ja kustannusarvolaskelmia.

Verotuksessa kaytettdvan menetelmén tulee olla teoreettisesti perusteltu, ja sen on tukeu-
duttava riittavasti tutkimustuloksiin markkinoiden kayttaytymisesta. Valitun menetelmén tulee
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ottaa huomioon kohteen mahdolliset erityispiirteet. Vaatimus parhaiten soveltuvan menetel-
man kayttamisesta voi joissakin tilanteissa edellyttdd kohteen jakamista osiin, jolloin kohteen
kokonaisarvo saadaan eri menetelmilla arvostettujen osien summasta.

Lahtdkohtaisesti arvoa maaritettdessa sovelletaan tdssa ohjeessa esitettyja arvostamisme-
netelmia, jos ei ole perusteltua syyta niista poikkeavan - kéyp&aén arvoon johtavan - metodin
kayttamiseksi.

Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmassa kohteen kaypa arvo maadritetaan vertailukohteissa toteutuneiden
kauppahintojen perusteella.

Vertailukelpoiselta luovutukselta edellytetddn muun muassa seuraavia seikkoja:
e Juovutus on tapahtunut vapaassa markkinatilanteessa toisistaan riippumattomien
osapuolten valillg;
¢ |uovutushetken ja arvonmaéarittamishetken vdlilla tapahtuneet arvonmuutokset voi-
daan todentaa esimerkiksi korjaamalla vertailuluovutuksessa kaytettya hintaa indek-
sillg;
e vertailukohde vastaa arvostamisen kohdetta.

Vertailukohteen ja arvostamiskohteen keskindista vastaavuutta arvioidaan tapauskohtaisesti,
koska varallisuuslajikohtaisesti kdaypaan arvoon - todennékdiseen luovutushintaan - voivat
vaikuttaa hyvin erilaiset tekijat. Esimerkiksi maatalousmaata arvostettaessa vertailukelpoisia
voivat olla laajallakin alueella tehdyt maatalousmaan kaupat, kun taas osakehuoneistoja ar-
vostettaessa vertailukelpoisia voivat yleensa olla vain samassa taloyhtiéssa tai ainakin valit-
tomasti samalla asuntoalueella sijainneiden huoneistojen luovutukset. Liikeosakkeiden osalta
vain saman yhtion osakeluovutukset voivat paasaantoisesti olla vertailukelpoisia.

Esimerkiksi osakehuoneiston tai kiinteiston luovutuksen vertailukelpoisuus edellyttédé ainakin
seuraavien seikkojen toteutumista:
e kohteen sama sijainti
e kohteen sama laatu
¢ |uovutuksen ajallinen yhteensopivuus (tai mahdollisuus yhteen sovittaa yleisen hin-
takehityksen avulla)
e normaali markkinatilanne.

Kauppa-arvomenetelmassa kohteen kaypa arvo maaritetdan vertailukelpoisissa kaupoissa
kaytetyn hintatason perusteella. Poikkeuksellisesti kohteen kaypa arvo voi perustua vain yh-
teen vertailukelpoiseen luovutukseen.

1.2.3 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelma tarkoittaa menetelmad, jolla kohteen arvo (todennékdinen luovutus-
hinta) maaritetdan kohteesta kayttdaikana tulevaisuudessa todennékdisesti saatavien vuo-
situottojen p&d&domitettuna nykyarvona.

Tuottoarvomenetelmaa kaytettdessa kohteen arvo lasketaan kaavasta:

A=TIi

A = tuottoarvo



T = vuotuinen nettotuotto, nettotuottojen keskiarvo tai muu vastaava arvioitu netto-
tuotto
I = padomituskorkokanta (tuottovaatimus, esimerkiksi 8 prosenttia)

Koska verotusratkaisun perusteena olevilta tiedoilta vaaditaan todennettavuutta, joudutaan
vuotuinen nettotuotto muun tiedon puuttuessa usein maarittdmaan historiatietojen perus-
teella.

Paaomituskorkokanta kuvaa sijoitetulle paaomalle asetettavaa tuottovaatimusta. Paaomitus-
korkokanta maaritetdan niin, ettd se kuvaa samanlaisen riskin sisaltivan vaihtoehtoisen si-
joituskohteen tuottoa. Riskien erosta johtuen esimerkiksi osakeyhtion osakkeen tuottovaati-
mus on suhteessa suurempi kuin riskittomalla joukkovelkakirjasijoituksella - esimerkiksi val-
tion viitelainalla. Korkokantaa valittaessa on kuitenkin myds huomattava, ettd kohteen koko-
naistuotto voi muodostua eri osatekijoistd. Esimerkiksi toimitilakiinteiston kokonais-
tuotto muodostuu vuokratuotosta, arvonnoususta ja Kiinteiston jalostusmahdollisuudesta. Mi-
kéli laissa ei muuta sadadetd, padomituskorkokantana voidaan muun selvityksen puuttuessa
kayttaa:

e asumis- tai muussa vastaavassa kayttssa olevien kiinteistdjen ja osakehuoneisto-
jen osalta 5 prosenttia,

e sijoituskaytosséa (esimerkiksi vuokraus-, maa-aines- tai muu vastaava kaytto) ole-
vien Kiinteistdjen tai osakehuoneistojen osalta kuten myds yrittajan omistamien yh-
tiomuotoisena toimivalle yritykselle vuokrattujen kiinteistjen ja toimitilaosakkeiden
osalta 8 prosenttia,

o likvidien arvopapereiden osalta 8 prosenttia,

o osakeyhtion osakkeen ja henkildyhtion yhtibosuuden osalta 15 prosenttia (yrityksen
varat arvostetaan kuitenkin kunkin varallisuuseran arvostamisperiaatteiden mukaan,
yrityksen omistama asuinkaytdsséa oleva asunto esimerkiksi viiden prosentin tuotto-
vaatimuksen mukaan)

¢ muun passiivisluonteisen varallisuuden osalta 5 prosenttia.

Tuottoarvon laskennassa otetaan myds aikatekija huomioon, koska menetelméssa tulevai-
suuden tuotot diskontataan nykyarvoon. Jos tuoton katsotaan jatkuvan rajoittamattoman ajan
(kulumattoman sijoitusluonteisen varallisuuden tuottama vuokratulo, korkotulo tai muu tuot-
to), kaytetdan edella esitettya kaavaa sellaisenaan. Jos tuottoa puolestaan kertyy vain maa-
réaajan (esimerkiksi maa-ainesalue), saa laskentakaava muodon:

A =T x pdadomituskerroin, jossa

T = vuotuinen tuotto
paaomituskerroin = padomituskorkokannan ja maaravuosien mukainen kerroin

ks. Taulukko 1: samansuuruisen vuotuismaksun nykyarvon laskennan padomitus-
kertoimet korkokannoittain



Taulukko 1

Jéalkeenpain suoritettavien maksujen diskonttaustekija, eli nykyarvon laskenta (vuos
v 1% 2% 3% 4% 5% 6 % 7% 8 % 9%
1 0,9901  0,9804 0,9709 09615 09524 09434 09346 09259 0,9174
2 1,9704 19416 19135 1,8861  1,8594  1,8334 1,808 1,7833  1,7591
3 2,941 2,8839  2,8286  2,7751  2,7232 2,673 2,6243 25771  2,5313
4 3,902 3,8077  3,7171  3,6299 3,546 34651  3,3872  3,3121  3,2397
5 48534  4,7135  4,5797 44518  4,3295 42124  4,1002 38,9927  3,8897
6 5,7955 56014 54172 52421 50757 4,9173 47665  4,6229  4,4859
7 6,7282 6,472 6,2303 6,0021 57864 55824 53893 52064 5,033
8 76517  7,3255  7,0197 67327 64632  6,2098 59713 57466  5,5348

9 8,566 8,1622 7,7861 7,4353 7,1078 6,8017 6,5152 6,2469 5,9952
10 19,4713 8,9826 8,5302 8,1109 7,7217 7,3601 7,0236 6,7101 6,4177
11 10,3676 19,7868 9,2526 8,7605 8,3064 7,8869 7,4987 7,139 6,8052
12 11,2551 10,5753 9,954 9,3851 8,8633 8,3838 7,9427 7,5361 7,1607
13 12,1337 11,3484 10,635 9,9856 9,3936 8,8527 8,3577 7,9038 7,4869
14 13,0037 12,1062 11,2961 10,5631 9,8986 9,295 8,7455 8,2442 7,7862
15 13,8651 12,8493 11,9379 11,1184 10,3797 09,7122 9,1079 8,5595 8,0607
16 14,7179 13,5777 12,5611 11,6523 10,8378 10,1059 9,4466 8,8514 8,3126
17 15,5623 14,2919 13,1661 12,1657 11,2741 10,4773 9,7632 9,1216 8,5436
18 16,3983 14,992 13,7535 12,6593 11,6896 10,8276 10,0591 19,3719 8,7556

1.2.4 Kustannusarvomenetelméa

Kustannusarvomenetelma on todellisiin tai todennakaisiin ja tarkoituksenmukaisiin rakennus-
tai muihin tuotantokustannuksiin seké kohteen kaytettavyyteen perustuva arvonmaarittamis-
menetelmad. Menetelméssa otetaan tavallisesti huomioon myds kohteen ika ja kunto seka
niisté aiheutuva arvonalennus.

Kustannusarvomenetelmaa kaytetaan usein tilanteissa, joissa kauppa-arvomenetelmé tai
tuottoarvomenetelma ei tule kysymykseen, kuten silloin kun markkinoita tai tuottoa ei ole
lainkaan osoitettavissa. Talléin on ainoa tapa valttda lopputuloksen summittaisuus lahtea
selvittamaan kohteen valmistuskustannuksia. Koska maalla ei ole valmistuskustannuksia,
sovelletaan kustannusarvomenetelmaa yleensa rakennusten, rakenteiden tai kasvillisuuden
(esimerkiksi metséssa taimikon perustamiskustannukset) arvostamiseen.

Esimerkiksi vakuutusarvioinnissa kaytetaan usein kustannusarvomenetelmaa. Talldin pyri-
taan maarittamaan, mita tuhoutuneen rakennuksen korvaaminen uudella vastaavalla raken-
nuksella tulisi maksamaan.

Kaytettaessa kustannusarvoa arvostamisratkaisun perusteena otetaan huomioon varallisuu-
den hankinta-ajankohdan tai kustannusten syntyajankohdan hintatason ja verovelvollisuuden
alkuajankohdan hintatason ero, seka talla valilla tapahtuneet muut muutokset varallisuu-
dessa. Yhteismitallistaminen voi tapahtua erilaisten kauppahintatilastojen (esimerkiksi asun-
to-osakkeiden kauppahinnoista tehdyt tilastot) tai indeksisarjojen (esimerkiksi rakennus-
kustannusindeksi) avulla.

Tuotantokustannusten yhteism&araa kutsutaan usein myo6s jalleenhankinta-arvoksi, péai-
vanarvoksi tai uudisarvoksi. Jos arvostettavan kohteen tuotantokustannus vastaa uuden
kohteen kustannusarvoa, on péaivanarvoon tehtava kohteen iasta, kulumisesta ja kaytettavyy-
den vahenemisesta johtuva arvonalennus (ikdalennus, poisto). Arvoa kutsutaan tekniseksi
nykyarvoksi. Poisto voidaan periaatteessa maarittdd tasapoistona (kuten esimer-
kiksi rakennusten ikdalennus maaritetaan ArvL:n mukaista arvoa laskettaessa), alenevana
tai kohoavana poistona. Suomessa rakennusten kohdalla sovelletaan yleensa alenevaa
poistoa tai tasapoistoa.
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Veroviranomaisen tiedonsaantioikeus

Verovelvollisen tulee perintd- ja lahjaverotuksen toimittamisen yhteydessd antaa veroviran-
omaiselle kaikki tiedot, selvitykset ja asiakirjat, jotka ovat tarpeen perinnon tai lahjan selvit-
tamiseksi. Myds sivullinen on velvollinen antamaan veroviranomaiselle hallussaan olevat ve-
rotusta varten tarpeelliset tiedot (PerVL 59 §, VML 3 luku).

Irtain varallisuus
Rahavarat, talletukset, saamiset

Euro-méaéraiset rahavarat arvostetaan nimellisarvoon. Muu valuutta arvostetaan Euroopan
Keskuspankin (EKP) julkaisemaan valuuttakurssiin. Jos kysymyksesséa olevalle paivélle ei
ole noteerausta, muun valuutan maaraiset rahavarat arvostetaan l[Ahimman EKP:n noteera-
uksen perusteella.

Talletusten padomaan lisatdan kuolin- tai lahjoituspaivddan mennessa kertynyt laskennallinen
korko vahennettyna siihen mahdollisesti kohdistuvalla lahdeverolla.

Korollisen saamisen nimellisarvoon lisatdan laskennallisella pddomatulon verokannan mu-
kaisella verolla vahennetty kertynyt korko.

Kayvan arvon periaatteesta poiketen koroton saaminen, joka ei ole verovelvollisuuden alka-
essa eraantynyt, arvostetaan perinto- ja lahjaverolain 10 8:n 1 momentin perusteella siihen
arvoon, joka silla oli verovelvollisuuden alkaessa laskettuna 8 prosentin korkokannan mu-
kaan ja ottaen lukuun vain taydet vuodet verovelvollisuuden alusta laskien.

Alikorkoinen saaminen, joka ei ole verovelvollisuuden alkaessa erdéntynyt, arvostetaan kay-
van korkotason mukaisesti nimellisarvoa alempaan arvoon. Saamisen nykyarvoa lasketta-
essa kaypana korkotasona voidaan muun selvityksen puuttuessa pitda kahdentoista kuu-
kauden euriborkorkoa.

Epavarma saaminen arvostetaan todenndkoéiseen arvoon. Vanhentunutta saatavaa voidaan
pitdd arvottomana, ellei velkojalla ole kaytettavissaan panttia tai kuittauskelpoista vastasaa-
mista.

Tietolahteita:
o EKP:n julkaisemat valuuttakurssit:
http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/valuuttakurssit/Pages/default.aspx
e http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/korot/Pages/default.aspx

Joukkovelkakirjalainat sekd muut velkasitoumukset

Joukkovelkakirjalainat seka muut velallisen sitoumuksesta annetut noteeratut arvopaperit ar-
vostetaan porssissé toteutuneen kaupan noteerauksen mukaiseen arvoon. Jos kauppoja ei
ole tapahtunut, arvostaminen tapahtuu ostokurssin arvoon tai lahimméan paivan kurssiin. Jos
luotettavaa noteerausta ei ole saatavissa, arvostaminen tapahtuu nimellisarvoon tai hankin-
tamenoon kertyneine korkoineen.

Kun omaisuuden arvoon siséltyy perinnonjattajan elinaikana tai lahjanantajan omistusaikana
kertynyt veronalainen korko, vahennetaan korkoon kohdistuva verovelka omaisuuden ar-
vosta. Vahennettdvan veron maara lasketaan 1.1.2012 lukien seka lahdeveronalaisen etta
paaomatulona verotettavan koron osalta 30 prosentin verokannan mukaan. Yli 50 000 euron
paaomatulon osalta vahennettavaa veron maarda laskettaessa verokanta on 32 prosenttia.


http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/valuuttakurssit/Pages/default.aspx
http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/korot/Pages/default.aspx
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Tietolahteita:
e http://www.omxnordicexchange.com

Julkisesti noteeratut osakkeet ja muut arvopaperit

Julkisesti noteeratuilla osakkeilla ja muilla arvopapereilla tarkoitetaan tassa julkisen kaupan-
kaynnin kohteena viranomaisen valvonnassa olevalla markkinalla Suomessa tai ulkomailla
olevia osakkeita, merkintaoikeuksia, optio-oikeuksia, indeksiosuuksia, warrantteja ja muita
rahoitusinstrumentteja.

Julkisesti noteerattavien arvopapereiden arvon maarittaminen tapahtuu kuolinpaivéana tai lah-
joituksen tayttymispaivana (paivand, jona arvo-osuus on Kkirjattu vastaanottajan arvo-
osuustilille) toteutuneen kaupan noteerauksen mukaiseen arvoon. Arvostus tapahtuu vahin-
taan paivan kauppojen alimpaan arvoon. Jos arvopaperilla ei ole kayty kauppaa, arvostus
tapahtuu ostonoteerauksen mukaiseen arvoon. Ellei arvopaperia ole noteerattu kuolin- tai
lahjoituksen tayttymispaivana, arvostus tapahtuu lahimman noteerauksen mukaan.

Oikeuskaytanntssa on edella esitetysta paasaannosta poikettu tilanteessa, jossa jaamistoon
tai lahjaan sisaltyy huomattava maara tietyn yhtion osakkeita, jotka osakkeet oli myyty noin
vuoden kuluttua verovelvollisuuden alkamisesta (KHO 1992 B 536). Lahtokohtana oli talléin-
kin kayvan arvon periaate, mutta huomioon otettiin se seikka, ettd suuren osakeméaaréan rea-
lisointi kerralla ei voisi tapahtua samaan hintatasoon kuin pienempien erien kauppa. Kysy-
mys on siis ollut erdanlaisen tukkualennuksen kayttdmisestd. On huomattava, ettd kaava-
maisesti nain ei voida menetelld, koska on tilanteita, joissa suuri osake-eréa saattaa olla suh-
teelliselta arvoltaan suurempi kuin pieni osake-era.

Tietolahteita:
e http://www.arvopaperi.fi/
e http://www.nasdagomxnordic.com/shares

Porssissa noteeraamattomat osakkeet

Pdrssissa noteeraamattomien osakkeiden arvostamista kasitelladn luvussa 5 Yritysvaralli-
suus.

Sijoitusrahasto-osuudet

Sijoitusrahasto-osuudet arvostetaan rahastoyhtion laskemaan ja julkaisemaan rahasto-
osuuden arvoon. Ellei rahasto-osuuden arvoa ole laskettu kuolin- tai lahjoituspéaivélle, ar-
vostus tapahtuu [Ahimman paivan arvon mukaisesti.

Osuuskuntien osuudet

Jos osuuskunnan osuudet ovat vaihdannan kohteena, arvostus tapahtuu kuolin- tai lahjoi-
tusajankohdan vertailukauppojen osoittamaan kaypaan arvoon. Muussa tapauksessa
osuusmaksun arvona pidetadan osuusmaksun maaraa.


http://www.omxnordicexchange.com/
http://www.arvopaperi.fi/
http://www.nasdaqomxnordic.com/shares
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Tybsuhdeoptiot

Tybsuhdeoptiolla tarkoitetaan tydsuhteeseen perustuvaa oikeutta saada tai hankkia yhteisén
osakkeita tai osuuksia kadyp&a alempaan hintaan. Optioehdoista riippuen optio-oikeus voi
siirtya perinténa perillisille. Talléin perilliset saavat edun optiosta samoilla ehdoilla kuin pe-
rinndnjattajakin olisi saanut. Optio-oikeus voi olla myds lahjoitettavissa.

Perintbverotuksessa tydsuhdeoptiolla on varallisuusarvoa vain silloin, jos optio-oikeuden
kayttdajanjakso on kuolinhetkella meneillaén tai jos optio-oikeus on kuolinhetkelld luovutetta-
vissa kolmannelle. Kun optio-oikeus on lahjoitettu (ja se on siten luovutettavissa kolman-
nelle), optio-oikeudella on aina varallisuusarvoa.

Julkisesti noteeratut optiot arvostetaan kuolin- tai lahjoituspéaivan kurssiin.

Julkisesti noteeraamattomat optiot, jotka oikeuttavat julkisesti noteerattuihin osakkeisiin, ar-
vostetaan kohdeosakkeen kuolin- tai lahjoitushetken pdérssikurssiarvon perusteella. Notee-
raamattomat optiot, jotka oikeuttavat merkitsemaan porssissa noteeraamattomia osakkeita,
arvostetaan kohdeosakkeen kuolin- tai lahjoitushetken kéyvan arvon perusteella. Optioihin
optioehtojen mukaan mahdollisesti liittyva osakkeen merkintahinta otetaan option arvoa pie-
nentavana tekijana huomioon.

Perintétilanteessa optioon kohdistuva laskennallinen tuloverovelka otetaan huomioon kaypaa
arvoa vahvistettaessa. Jos optio-oikeutta on kaytetty optio-oikeuden saajan kuoleman jal-
keen taman kuolinvuoden aikana, kuolinpesdn saamaa etua pidetdan ansiotulona. Vero-
kantana voidaan télléin muun selvityksen puuttuessa kayttaa 50 prosenttia. Jos kuolinpesa
on kayttanyt tydsuhdeoptiota kuolinvuoden jalkeen, saatu tulo on kuolinpesan paaomatuloa
ja verokantana kaytetddn paaomatulon verokantaa (KHO 4.7.2005 T 1710). Jos optio-
oikeutta ei ole perintdverotuksen toimittamishetkella kaytetty ja jos kayttdajanjakso ulottuu
osittainkaan kuolinvuoden jalkeiselle vuodelle, vahennettavana verokantana kaytetdan paa-
omatulon verokantaa.

Tilanteessa, jossa tydsuhdeoptio on lahjoitettu, option kayttamisesta saatu etu verotetaan al-
kuperaisella optio-oikeuden saajalla (lahjanantajalla). Lahjansaajaan kohdistuvassa lahjave-
rotuksessa ei siten oteta huomioon laskennallista verovelkaa.

Ks. Verohallinnon ohje Tyo6suhdeoptioiden verotus, 18.9.2006, dnro 1259/31/20086,
http://www.vero.fi/fi-
Fl/Syventavat veroohjeet/Elinkeinoverotus/Tyosuhdeoptioiden verotus(9891).

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet seka muut asunto-oikeudet
ja-osuudet

2.8.1 Asuinhuoneisto-osakkeet

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen osakkeet arvostetaan kauppa-arvomenetelmalld edusta-
vien vertailuluovutusten (sama yhtio tai sama alue) perusteella maaritettdvan hintatason mu-
kaiseen arvoon. Vertailuluovutusten edustavuudesta (vertailuluovutusten lukumaard, sa-
muus, ajankohta) riippuen todettua hintatasoa voidaan tapauskohtaisen arvioinnin perus-
teella alentaa tai korottaa 10 - 20 prosentilla.

Jos vertailuluovutuksen kohde poikkeaa kooltaan arvostettavasta kohteesta, arvostuksen
apuna voidaan kayttaa seuraavaa taulukkoa:


http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Elinkeinoverotus/Tyosuhdeoptioiden_verotus(9891)
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Elinkeinoverotus/Tyosuhdeoptioiden_verotus(9891)

Arvostettava huoneisto Vertailuhuoneisto Muutos vertailuhintaan

1h+k(->32m? 1h+k 0%
2h+k +15 %
3h+k + 25 %

2 h +k (33-66 m? 1h+k -15%
2h+k 0%
3h+k +10 %

3h+k (67 m?->) 1h+k -25%
2h+k -10%
3h+k 0%

Taulukossa suluissa olevat pinta-alat ovat kyseisen huoneistotyypin viitteellisia pinta-aloja.

Jos asunto on hankittu normaalissa markkinatilanteessa lahivuosina ennen kuolin- tai lahjoi-
tushetked, asunnon arvostuksen lahtdkohtana pidetdaan asunnosta maksettua kauppahintaa.
Hintatasossa tapahtunut muutos otetaan huomioon tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksin
mukaisesti.

Jos asunto myydaan muutaman vuoden kuluessa perint6- tai lahjoitustapahtuman jalkeen,
voidaan perint6- ja lahjaverotuksen mahdollisessa muutosverotuksessa asunnon kaypana
arvona pitaé lahtokohtaisesti edella mainitulla hintaindeksilla korjattua myyntihintaa.

Omistusasunnon hankkimiseksi voi olla erilaisia rahoitusratkaisuja. Esimerkiksi vapaarahoit-
teisessa Entré-rahoitusmallissa asunnon saa omistukseensa maksamalla 15 tai 30 prosent-
tia asunnon velattomasta hinnasta. Esimerkin Entré-asunnon omistaminen vastaa luon-
teeltaan asunto-osakeomistusta. Vapaarahoitteiset osaomistusasunnot arvostetaan samalla
tavoin kuin tavanomaiset asuinhuoneisto-osakkeet.

Vertailuluovutuksia tarkasteltaessa on otettava huomioon, ettd myyntihinta ja asunnon vela-
ton myyntihinta voivat olla erisuuruiset. Velaton myyntihinta osoittaa asunnon kayvan arvon
siiné tilanteessa, ettd asuntoon ei kohdistu osuutta taloyhtion lainasta. Myyntihinta puoles-
taan kertoo sen, mika on kohteen arvo sen myyijalle.

Esimerkki:

Asunto-osakkeen myyntihinta on 100 000 euroa ja velaton myyntihinta 120 000 euroa.
Todennakoéinen luovutushinta eli asunto-osakkeen kaypa arvo luovutustilanteessa on
100 000.

Jos asunto-osakkeen omistaja lunastaa yhtiévelkaosuuden 20 000 euroa ennen luo-
vutusta, tulee asunto-osakkeen kayvaksi arvoksi 120 000 euroa.

Tietolahteita:

www.asuminen.fi

www.tilastokeskus.fi

www.ymparisto.fi
http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=90&lan=fi
www.etuovi.com

www.oikotie.com

http://asuntojen.hintatiedot.fi

http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen _asuntojen hinnat 2000-luvulla



http://www.asuminen.fi/
http://www.tilastokeskus.fi/
http://www.ymparisto.fi/
http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=90&lan=fi
http://www.etuovi.com/
http://www.oikotie.com/
http://asuntojen.hintatiedot.fi/
http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen_asuntojen_hinnat_2000-luvulla

2.8.2 Autotalliosakkeet

Autotalliosakkeet arvostetaan kuten asuinhuoneisto-osakkeet.

2.8.3 Ulkomaiset asuinhuoneisto-osakkeet

Muun kuin Suomessa olevan asuinhuoneisto-osakkeen arvostuksen lahtokohdaksi selvite-
taén perinnonjattajan tai lahjanantajan asuinhuoneiston hankintahinta ja hankinta-ajankohta.
Tuon ja muun asiassa saadun huoneistoa ja hintatasoa koskevan selvityksen perusteella
maaritetdan asuinhuoneiston kuolin- tai lahjoitushetken kaypéa arvo.

2.8.4 (Osaomistusasunnot

Osaomistusasunnolla tarkoitetaan sellaista vuokratalokorkotukilainalla rahoitettua vuokra-
asuntoa, jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista asukas omistaa vahemmistdosuuden.
Naiden edelleen luovutukseen liittyy myyntirajoituksia. Asunnon arvona pidetdan asunnolle
maariteltdvaa enimmaishintaa. Enimmaishinta maaraytyy vahemmistéosuuden omistajan
maksamien osaomistusmaksujen seka enemmistdosuuden omistajan luvalla tehtyjen korja-
us- ja muutostdiden arvon perusteella. Tiedon enimmaishinnan maarasta saa tarvittaessa ta-
loyhtion isannoitsijalta.

Tietolahteita
e http://www.asuminen.fi/?action=search&searchstring=o0saomistusasunnot&alphadir=t
rue

2.8.5 Asumisoikeusasunnot

Asumisoikeus perustuu asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeuden saajan valiseen
asumisoikeussopimukseen. Asumisoikeuden saaja suorittaa asumisoikeutta perustettaessa
asumisoikeustalon omistajalle asumisoikeusmaksun. Asumisoikeuden haltijan kuoltua asu-
misoikeus kuuluu kuolinpesaan. Asumisoikeus voidaan myds lahjoittaa.

Asumisoikeusasunnon haltija voi luovuttaa asumisoikeuden korkeintaan asunnon sijaintikun-
nan vahvistamalla enimmaishinnalla. Enimmaishintaan luetaan asumisoikeuden haltijan ta-
lon omistajalle suorittama asumisoikeusmaksu rakennuskustannusindeksilla korotettuna se-
k& asumisoikeuden haltijan huoneistoon tekemien parannusten kohtuullinen arvo. Kunnan
vahvistamaa enimmaishintaa voidaan pitda asumisoikeuden kdypana arvona, ellei asumisoi-
keusasuntoja ole asunnon sijaintipaikalla yleisesti luovutettu tata alemmalla hinnalla.

Tietolahteita:
o http://www.asuminen.fi/default.asp?action=search&searchstring=asumisoikeusasunn
ot&alphadir=true

2.8.6 Toimitilaosakkeet

Liike-, myymala-, toimisto- ja muiden vastaavien huoneistojen hallintaan oikeuttavat osak-
keet (toimitilaosakkeet) arvostetaan ensisijaisesti samalla tavalla kuin asuinhuoneisto-
osakkeetkin. Naiden osalta ei yleensa kuitenkaan ole kaytettavissa edustavia vertailuluovu-
tuksia.


http://www.asuminen.fi/?action=search&searchstring=osaomistusasunnot&alphadir=true
http://www.asuminen.fi/?action=search&searchstring=osaomistusasunnot&alphadir=true
http://www.asuminen.fi/default.asp?action=search&searchstring=asumisoikeusasunnot&alphadir=true
http://www.asuminen.fi/default.asp?action=search&searchstring=asumisoikeusasunnot&alphadir=true
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Toimitilaosakkeiden (ja my6s toimitilakiinteistéjen) arvostamisessa voidaan toissijai-
sesti kayttda apuna myods tuottoarvomenetelmaa. Toimitilahuoneiston arvoa maaritta-
vané keskeisené tekijan& on sen sijainti. Sijainti puolestaan heijastuu yleensa suoraan liike-
huoneistosta maksettavan vuokran maaraan.

Toimitilahuoneiston ja -kiinteiston arvoon (vuokratuottoon ja tuottovaatimukseen) vaikuttavat
yleisesti mm. seuraavat seikat:

taajaman suuruus ja alueen taloudellinen toimeliaisuus
sijainti taajaman keskustaan ndhden

sijainti kaytetyimpiin kulkuvayliin ndhden
paikoitustilojen laheisyys ja riittavyys

alueen (ko. tontin) sisainen liikenngitavyys

kohteen koko, tilajakauma, muunneltavuus

onko kysymyksessé koko kiinteistd vai yksittainen huoneisto/osa kiinteistosta
huoneiston/rakennuksen kunto

mahdolliset vuokrasopimukset

tontin omistus (vuokra/omistustontti)
kauppapaikkaimago

Todetun tai arvioidun vuokratason ja tuottovaatimuksen perusteella voidaan kohteen arvo
maarittaa tuottoarvona kohdassa 1.2.3 esitetyn mukaisesti.

Esimerkki:

Kohteena on toimistohuoneisto, jonka pinta-ala on 100 m% K&ypé vuokrataso on 20 eu-
roa/m?/kkK, jolloin bruttovuokratulo on vuodessa 24 000 euroa. Kun hoitokulut (vastike)
ovat 3,5 euroa/m?/kk eli vuodessa 4 200 euroa, saadaan nettovuokratuloksi 19 800 eu-
roa/v. Kun tuottovaatimuksena kaytetadn 8 prosenttia ja kun laskennassa lahdetaan sii-
td, ettd tuotto kertyy rajattoman ajan, saadaan arvoksi:

Arvo = 19 800/ 0,08 = 247 500 euroa (2 475 euroa / m?)
Tuottoarvo maaritetadn siis vaiheittain seuraavasti:

1) kayvéan vuokratason maarittdminen,

2) hoitokustannusten maarittdaminen,

3) vuotuisen nettovuokratuoton maarittdminen,

4) paaomitusprosentin (= tuottovaatimuksen) madrittaminen,
5) tuottoarvon laskenta.

Tietolahteita:
o Tilastokeskuksen vuokratilastot ( http://www.tilastokeskus.fi/til/asu.html;)
o KiinteistGalan konsulttiyritysten tai kiinteistdalan muiden toimijoiden julkaisemat mark-
kinakatsaukset ja tilastotiedot (mm. Catella kiinteistokonsultointi Oy; www.catella.fi)
o Kiinteist6talouden instituutti ry (www.kti.fi)
e myytavat toimitilat: http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat

Kulkuneuvot

Erilaisten kulkuneuvojen (henkil6- ja pakettiautot, asuntoautot ja -vaunut, moottoripyoréat ja -
kelkat, veneet ym.) arvostaminen tapahtuu merkin, vuosimallin ja tyypin perusteella. Myos
hankintahinta voi olla pohjana arvostamisessa. Yleensa lahtokohtana on verovelvollisen oma


http://www.tilastokeskus.fi/til/asu.html
http://www.catella.fi/
http://www.kti.fi/
http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat
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arvio ja vain niissa tilanteissa, jolloin kysymys on merkittavasta omaisuuserasta, on tarpeen
selvittaa asiaa yksityiskohtaisemmin.

Tietolahteita:
e www.autotalli.com
e www.oikotie.fi
e WWW.nettiauto.com
o www.tulli.fi

2.10 Asuntoirtaimisto

Tavanomainen Kkoti-irtaimisto on perinto- ja lahjaverotuksessa verosta vapaa silté osin kuin
sen arvo on enintadn 4 000 euroa. Taman vuoksi asuntoirtaimiston arvoksi hyvaksytaan
yleensa perukirjaan tai lahjaveroilmoitukseen merkitty arvo.

Arvokkaat kokoelmat seka taide- ja antiikkiesineet eivat kuulu tavanomaiseen koti-irtaimis-
toon. Arvoesineet arvostetaan esinekohtaisesti kaypdan arvoon. Esineen arvosta saatu ul-
kopuolisen alan asiantuntijan lausunto voidaan ottaa yleensa perintd- tai lahjaverotuksen pe-
rusteeksi. Muun selvityksen puuttuessa myos esineen hankintahintaa voidaan kayttaa arvos-
tamisen perusteena.

Tietolahteita:
e http://www.bukowskis.com;
e http://www.rasmussen.fi

2.11 Osuus toiseen kuolinpeséaan

Perinndnjattajan tai lesken varoihin kuuluvan toisen kuolinpesan osuuden kaypa arvo maa-
raytyy kuolinhetkella pesaosuuteen siséltyvien varallisuuserien kdayvan arvon perusteella.
Osuus kuolinpesasté voi olla myds lahjoituksen kohteena.

Toisen kuolinpesdn osuuden arvostuksessa voidaan lahtdkohdaksi ottaa sen osalta toimi-
tettu perintéverotus, jos kuolinpesan varallisuusasemassa ei ole tapahtunut merkittavaa
muutosta ja jos se on muodostunut enintddn kaksi vuotta ennen jalkimmaista perintdtapah-
tumaa tai lahjoitusta. Muussa tapauksessa kuolinpesédosuus on arvostettava uudelleen.

2.12 Immateriaalioikeudet

Immateriaalioikeuksia ovat tekijanoikeudet (oikeus kirjoitukseen, valokuvaan, nauhoitteeseen
tai muuhun vastaavaan) seka teollisoikeudet (patentti-, hyddyllisyysmalli-, malli-, tavara-
merkki-, toiminimi-, integroidun piirin malli- ja kasvinjalostajan oikeus).

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen 1960 | 13 ja 2004:55, joista ensin mainittu koski
oikeutta savelteoksiin ja jalkimmainen oikeutta kirjalliseen teokseen, mukaan mainitun kaltai-
sia tekijanoikeuksia ei pideta sellaisena omaisuutena, josta olisi suoritettava perintdveroa.
Tahan nahden niita ei ole mydskaan arvostettava perintd- ja lahjaverotuksessa.

Yritysvarallisuuteen liittyvien immateriaalioikeuksien arvostamista on kasitelty luvussa 5.2.3
Aineettomat hytdykkeet.


http://www.autotalli.com/
http://www.oikotie.fi/
http://www.nettiauto.com/
http://www.tulli.fi/
http://www.bukowskis.com/
http://www.rasmussen.fi/
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2.13 Varallisuusarvoiset henkivakuutukset perintéverotuksessa

Perinndnjattajan lesken varallisuuteen luetaan hanen ottamiensa saastthenki- ja vapaaeh-
toisten eldkevakuutusten sdastosummat vahennettyné laskennallisella tuloverolla. Tallaisella
vakuutuksella on lesken omaisuutena (jadmistdosituksessa) varallisuusarvoa, jos vakuutuk-
seen kertynyt saastdsumma on vakuutuksen ehtojen mukaan perinndnjattajan (ensin kuol-
leen puolison) kuolinhetkelld takaisinostettavissa.

Saastohenkivakuutuksen kysymyksessa ollessa laskennallisena tuloverona vahennetaan
vakuutukseen kertyneen tuoton osalta padomatuloverokannan mukainen vero. Jos kysymys
on elakevakuutuksesta, laskennallisena tuloveron maarana voidaan muun selvityksen puut-
tuessa vahentaé ansiotulona verotettavan saaston osalta 50 prosenttia ja padomatulona ve-
rotettavan saastdn osalta padomaverokannan mukaan 30 prosenttia. Yli 50 000 euron paa-
omatulona verotettavan saaston osalta vahennys on 32 prosenttia.

Perinndnjattajan itsensa ottamien vakuutusten verokohtelusta saadetaan PerVL 7a §:ssa.

3 Kiintea varallisuus

3.1

3.2

Erillisarvosta koko kiinteistdn arvoon

Kiinteistdjen arvostamista kasitelladn erikseen maapohjan ja rakennuksen osalta. Kaytan-
ndssa arvostamisen kohteena on kuitenkin yleensa kiinteistd kokonaisuudessaan eli raken-
nus ja tontti yhdessa. Talldin myds arvostamisratkaisu perustuu paasaantdisesti kiinteistoko-
konaisuuden arviointiin.

Jos kohteen arvoa ei voida maarittdd ensisijaisen kauppa-arvomenetelmén mukaan, arvos-
tamisratkaisu joudutaan tekemaan useimmiten siten, ettd rakennuksen ja tontin erillisten
omaisuusosien arvon maarittamisen jalkeen paadytaan koko kiinteistda koskevaan arvostus-
ratkaisuun. Rakennuksen arvostaminen tapahtuu télldin kustannusarvomenetelm&a kayt-
taen, kun taas maapohjan arvostaminen tapahtuu kauppa-arvomenetelmalla. Maapohjan ar-
vostamisratkaisua tehtédessa lahtokohtana voidaan kayttda niita tietolahteita ja menettelyta-
poja, joita kaytetaan rakentamattoman maan arvon maarittamisessa.

Taajama-alueella sijaitsevat tontit ja rakennuspaikat

Taajama-alueella tarkoitetaan tédssé ohjeessa asemakaava-alueella, ranta-asemakaava-alu-
eella sekd muulla suunnittelutarvealueella sijaitsevaa maata, jota kaytetaan tai tullaan to-
denndakoisesti kayttamaan kaupunkimaisen taajaman erilaisissa toiminnoissa, kuten asuin-,
teollisuus- tai muussa sellaisessa tarkoituksessa kuntamuodosta (kaupunki / muu kunta)
riippumatta. Muusta maa-alueesta kaytetaan tassé ohjeessa nimitysta haja-asutusalue.

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 16 §:n mukaan
aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpi-
teisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-ajan alueiden jar-
jestamiseen. Suunnittelutarvealue vastaa p&é&piirteittdin  aikaisemman rakennuslain
(370/1958) tarkoittamaa taaja-asutuksen kasitettd. Asemakaava-alueen, mukaan luettuna
ranta-asemakaava-alueen, lisdksi kunta voi osoittaa alueita suunnittelutarvealueeksi oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa. Téllainen mé&érdys on voimassa
enintdan 10 vuotta. Rakennusluvan saamisen erityisista edellytyksistd suunnittelutarvealu-
eella sdadetddn maankaytto- ja rakennuslain 137 §:ssa.
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Perint6- ja lahjaverotuksen arvostamistilanteissa kaytetdaan hyvaksi Verohallinnon kiinteist6-
tietokannassa kustakin alueesta olevia tietoja.

Taajamassa olevan rakentamattoman kohteen arvo voidaan méaarittaa joko pinta-alan taikka
rakennusoikeuden (kerrosala tai tonttitehokkuusluku) avulla. Kerrosalaan luetaan rakennus-
paikalle rakennettavien rakennusten ne kerrosalat, jotka palvelevat rakennuksen p&&asiallis-
ta kayttotarkoitusta. Tonttitehokkuusluku osoittaa rakennuspaikan maksimirakennusoikeuden
suhdetta rakennuspaikan pinta-alaan. Rakennuspaikan rakennusoikeus saadaan siis kerto-
malla tonttitehokkuusluku (e) rakennuspaikan pinta-alalla.

Maapohjan arvoon vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijat:

alueen koko ja rakennusoikeus

alueen keskustaetaisyys ja likenneyhteydet
alueen kaavoitusvaihe

alueen pinnan muodostus

alueen kayttotarkoitus

alueen kunnallistekniikka

kunnan maapolitiikka

Kauppa-arvomenetelma on ensisijainen tapa arvostaa tontteja ja rakennuspaikkoja, vaikka
rakentamattoman maan kauppoja tehddan vahan ja rakennettujen kiinteistbjen kauppojen
osalta on vaikea erottaa maapohjan hinnan osuutta koko kiinteiston kauppahinnasta.

Jos kohteen arvoa ei voida maarittdd ensisijaisen arvonmaarittdmismenetelman mukaan,
tontti tai rakennuspaikka arvostetaan Kkiinteistbverotuksessa kaytettavan tonttihintakartan
mukaiseen aluehintaan (100 %). Nain menetellaan kaikkien tonttityyppien kohdalla (asuin-,
like- ja teollisuustontit). Rakennusmaan arvostamisohjeen (Verohallituksen ohje 30.6.1993
dnro 6290/1/41/93) mukaista alennuskaavaa ei oteta huomioon.

Tietolahteita:
¢ Valtion teknillisen tutkimuskeskuksen (VTT) laatimat tonttihintakartat ja arviointiohjeet
e http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/,
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto

Haja-asutusalueella sijaitsevat rakennuspaikat

Haja-asutusalueella tarkoitetaan tédssa yhteydessa muuta kuin edella selvitettyd suunnittelu-
tarvealuetta. Kuntien rakennusjarjestyksissd on maarayksia siitd, mikd on haja-asutus-
alueen rakennuspaikan vahimmaéiskoko. Minimikoko on yleensa suurempi kuin 2 000 m?.

Haja-asutusalueiden rakennuspaikkojen hintaan vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijat:

yleinen hintakehitys
rakennuspaikan pinta-ala

tiluslaji (pelto/metsa)

etaisyys yleiselta tielta

etdisyys oman kunnan taajamasta
sijaintikunnan asukasmaara
sijainti padkeskuksiin nahden
valtakunnallinen sijainti

kunnan maapolitikka


http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja_asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/
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Tonttihintakarttojen laadinnan yhteydessa on selvitetty myods haja-asutusalueiden rakennus-
paikkojen hintatasoa. Kun ndméa arvot perustuvat kauppa-arvomenetelméan kayttéon, niita
voidaan sellaisenaan kayttaa myos perint0- ja lahjaverotuksen arvostamisratkaisun perus-
teena. Nain menetellaan kaikkien tonttityyppien kohdalla. Yksilollisten tekijoiden perusteella,
esimerkiksi rakennuspaikan sijaitessa vesiston rannalla, kysymyksessa olevaa arvoa voi-
daan kuitenkin tarkistaa joko ylos- tai alaspain. Rannalla sijaitsevan rakennuspaikan arvos-
tuksessa vertailukohtana voidaan kayttad myods kappaleessa 3.4 esitettyja rantaan rajoittuvi-
en lomakiinteistéjen keskiarvohintoja.

Rakennuspaikan koko otetaan huomioon hintaa porrastaen, muun selvityksen puuttuessa
seuraavan taulukon mukaan:

maa-alueen pinta-ala | porrastus perushinnasta pinta-alan
ylimenevélle osalle
- 3000 m? 100 %
3000 —5 000 m? 50 %
5 000 — 10 000 m* 25 %
yli 10 000 m* 10 %

Tietolahteita:
¢ Tonttihintakartat ja arviointiohjeet
o http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut ja asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/,
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto

Vapaa-ajan rakennuspaikat

Vapaa-ajan rakennuspaikan arvon maaraytymiseen vaikuttavat muun muassa seuraavat
tekijat:

rakennuspaikan pinta-ala ja rakennusoikeuden méaara
rakennuspaikan ilmansuunta

rakennuspaikalta avautuva nadkyma

sijaintivesistd (jarvi, joki, meri)

sijainti mantereella vai saaressa

sijaintivesiston koko ja yhteydet muihin vesistdihin
vesiston veden laatu

rannan laatu

sijainti vapaa-ajan keskuksiin nahden

Mikali kohteen arvoa ei voida maéarittaa toteutuneen kauppahinnan perusteella, arvostus voi-
daan tehdé seuraavasti:

Rantaan rajoittuvien vapaa-ajan tonttien ja rakennuspaikkojen arvo voidaan maarittaa kayt-
taen alla olevan taulukon maakuntakohtaisia nelidhintojen keskiarvoja. Sanotut arvot on joh-
dettu maanmittauslaitoksen julkaisemista rantaan rajoittuvien lomakiinteistdjen kauppahinta-
tilastoista kayttaen pitkan aikavalin keskiarvohintoja (keskiarvot 1.1.2009 — 31.12.2011). Ar-
voja kaytettdessa on otettava huomioon taulukossa esitettyjen keskinelidhintojen muodostu-
misperusteet, kuten alueella ylipddnséa kauppojen kohteena olleiden tonttien sijainti eri vesis-
téjen rannalla, seka arvostettavan kohteen pinta-ala ja kohteen sijainti suhteessa alueen tyy-
pillisiin vesistdihin.

Taulukon keskimaaraiset hinnat soveltuvat parhaiten tyypillisen kokoisiin, noin 3 000 — 7 000
m?:n suuruisiin rantarakennuspaikkoihin. T4ta suuremman tontin arvo voi olla matalampi, jos


http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja_asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/
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se muodostaa vain yhden rantarakennuspaikan, tai korkeampi, jos tontilla on useita rantara-
kennuspaikkoja. Yhden rantarakennuspaikan kasittavan tontin suuri koko otetaan huomioon
porrastamalla hinta muun selvityksen puuttuessa seuraavasti:

maa-alueen pinta-ala

porrastus perushinnasta pin-
ta-alan ylimenevalle osalle

— 7 000 m? 100 %
7 000 — 10 000 m? 75 %
yli 10 000 m? 50 %

Keskimaaraisia hintoja voidaan korottaa tai alentaa enintd&n 30 prosentilla arvostettavan
kohteen sijainnin, koon ja muiden ominaisuuksien perusteella. Tassa voidaan kayttaa apuna

paikallisia vertailuhintoja.

Jos yksittaisen rakennuspaikan arvo taulukon mukaan arvostettuna alittaa kiinteistéverotuk-
sessa kaytettavan tonttihintakartan mukaisesti lasketun arvon, rakennuspaikan kaypana ar-
vona on kuitenkin pidettdva kyseisen alueen tonttikarttahinnan mukaisesti laskettua arvoa

(100 %).

Rantaan rajoittuvien lomakiinteistéjen keskinelidhinnat ranta-asemakaava-alueella maa-

kunnittain:

Maakunta Keskiarvot taysin euroin
1.1.2010 - 31.12.2012
€
Uusimaa 31
Varsinais-Suomi 20
Satakunta 16
Kanta-Hame 22
Pirkanmaa 21
Paijat-Hame 23
Kymenlaakso 19
Etela-Karjala 19
Eteld- Savo 12
Pohjois-Savo 5
Pohjois-Karjala 7
Keski-Suomi 9
Eteld-Pohjanmaa 11
Pohjanmaa 14
Keski-Pohjanmaa 14
Pohjois-Pohjanmaa 7
Kainuu 5
Lappi 5
Ahvenanmaa tietoja ei saatavilla

Rantaan rajoittuvien lomakiinteistdjen keskinelidhinnat haja-asutusalueella:

Maakunta

‘ Keskiarvot tysin euroin ‘
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1.1.2010 - 31.12.2012

€
Uusimaa 25
Varsinais-Suomi 14
Satakunta 19
Kanta-Hame 20
Pirkanmaa 15
Paijat-Hame 22
Kymenlaakso 11
Etelé-Karjala 11
Etela- Savo 8
Pohjois-Savo 6
Pohjois-Karjala 4
Keski-Suomi 8
Eteléd-Pohjanmaa 11
Pohjanmaa 16
Keski-Pohjanmaa 13
Pohjois-Pohjanmaa 6
Kainuu 5
Lappi 4
Ahvenanmaa 7

Linkki: http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut ja asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/
e http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2011/luokitusavain kunta.html

llman rantaa olevat vapaa-ajan rakennuspaikat arvostetaan paasaantoisesti rakennusmaalle
tonttihintakartassa esitetyn karttahinnan mukaisesti (100 %). Jos rakennuspaikka sijaitsee
esimerkiksi hiihto-, golf- tai muun vapaa-ajan keskuksen laheisyydessa tai muulla alueella,
jolla hintataso poikkeaa tavanomaisesta, arvoa voidaan tarkistaa. Apuna voidaan kayttaa
paikallisia kauppahintatilastoja ja vertailukauppoja. Tonttihintakartan arvoa kaytettaessa ra-
kennuspaikan koko otetaan huomioon seuraavan porrastuksen mukaisesti:

maa-alueen pinta- porrastus perushinnasta pinta-
ala alan ylimenevélle osalle
- 3000 m* 100 %
3000 - 5000 m* 50 %
5 000 — 10 000 m* 25 %
yli 10 000 m* 10 %

Vuokraoikeuteen perustuvat rakennuspaikat

Vuokraoikeuden arvo riippuu olennaisesti samoista tekijoista kuin itse rakennuspaikankin ar-
vo. Lisdksi vuokraoikeuden arvoon vaikuttavat vuokrasopimukseen liittyvat tekijat kuten
vuokraoikeuden siirtokelpoisuus, vuokra-ajan pituus ja perityn vuokran maara.

Jos vuokraoikeudesta peritaan kaypaa vuokraa, vuokraoikeudella ei ole perintd- tai lahjati-
lanteessa erillista varallisuusarvoa. Kayvan vuosivuokran maara on yleenséa noin 5 - 8 pro-
senttia rakennuspaikan kayvasta arvosta.


http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja_asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/
http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2011/luokitusavain_kunta.html
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Jos peritty vastike alittaa kéyvan tason, vuokraoikeuden arvo maaritetdan kayvan ja peritta-
van vastikkeen erotuksen seka jaljella olevan vuokra-ajan perusteella.

Rakennukset

Rakennusten arvostamisen lahtdkohtia

Seuraavassa esitetdan erilaisten rakennusten, kuten omakotitalojen, vapaa-ajanrakennusten
seka teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten arvostamisen lahtokohtia eri arvonmaarit-
tamismenetelmien tarjoamien tietolahteiden kautta. Koska metodinen lahtékohta — kustan-
nusarvomenetelma — on kaikille rakennuksille sama, ei erilaisia rakennustyyppeja ole tar-
peen luokitella arvostamisen nakokulmasta.

Kustannusarvomenetelma

Rakennukset arvostetaan useimmiten kustannusarvomenetelmallda. Tahan perustuu myos
rakennusten arvostaminen kiinteistoverotuksen tarpeisiin.

Kustannusarvomenetelméan ensimmaisessa vaiheessa maéaaritetddn keskimaaraisten raken-
nuskustannusten perusteella rakennuksen jalleenhankinta-arvo (ns. uudishinta). Tamé on
rahamaard, jonka uuden vastaavan rakennuksen tarkoituksenmukainen rakentaminen mak-
saisi nykyaikaisilla rakennusmateriaaleilla ja niilld nykyaikaisilla rakennusmenetelmilla, joiden
kaytdsta maarataan voimassa olevissa sddnnoksissa ja ohjeissa.

Seuraavassa vaiheessa maaritetaan rakennuksen iasta ja kulumisesta seka ajanmukaisuu-
desta aiheutuva arvon aleneminen eli ikdalennus (poisto). Vahentamalla jalleenhankinta-ar-
vosta poisto, saadaan rakennuksen tekninen nykyarvo. Rakennuksen nykyarvo on kustan-
nusarvomenetelmalla maaritetty rakennuksen arvo (ns. nykyhinta).

Kasitteitd uudishinta ja nykyhinta kaytetadn Finanssialan Keskusliiton, Maamittauslaitoksen
ja Tiehallinnon yhteisessa vuosittain paivitettdvassa julkaisussa Rakennuksen hinnan arvi-
ointi (ks. linkki kohdan 3.6.4.2 tai 4.4 lopussa).

Rakennuksen nykyarvoa tarkistetaan kayttoyksikkokohtaisilla arvotekijoillg, jolloin paadytaan
rakennuksen omaisuusosa-arvoon. Tarkistamisessa on kysymys siitd, vastaako rakennuk-
sen nykyarvo sita arvoa, mika rakennukselle kiinteiston kaupassa yleensa muodostuu eli mi-
k& on rakennuksen arvon osuus koko kiinteistdon arvosta. TAma tarkistus on arvonmaaritta-
misen vaikein kohta, koska tdssd vaiheessa tulee huomioon otettavaksi sijainti-, arvostus-
, hintataso- ja muut sellaiset vaikeasti mitattavissa olevat tekijat. Omakotitalon arvo voi nous-
ta rakennuksen teknista nykyarvoa korkeammaksi voimakkaan kysynnan aikana arvostetul-
la, keskeisesti sijaitsevalla asuntoalueella. Vastaavasti syrjdisemmalla alueella arvo saattaa
jaada jonkin verran uudisrakennuksen nykyarvoa alhaisemmaksi.

Kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmat

Myo6s kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmé&é voidaan kayttdd rakennuksen arvostamisessa.
Kauppa-arvomenetelméan soveltamista vaikeuttaa se, ettd menetelmén edellyttémia edusta-
via vertailuluovutuksia ei ole yleensa riittavasti kaytettavissa.

Tuottoarvomenetelmén soveltamista vaikeuttaa tuoton maarittdmiseen liittyvien epavar-
muustekijéiden suuri maara. Lahinna kysymykseen voisi tulla vuokra-arvon kayttaminen tuot-
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toarvon méaarittdmisen pohjana. Tuottoarvoa voidaan kayttaa lahinna toimitilakiinteistbjen ar-
vostamisessa.

Seka kauppa-arvo- etta tuottoarvomenetelman kayttdmista rakennusten arvostamisessa vai-
keuttaa liséksi se, ettd seka kauppahintaan ettd vuokraan sisaltyy usein myds maapohjan
arvovaikutus.

3.6.4 Omakoti- ja vapaa-ajanrakennusten arvostaminen eréaissa tilanteissa
3.6.4.1 Yleista

Jos kohteen arvoa ei voida maarittdd ensisijaisen arvonmadarittamismenetelman mukaan,
kiinteistot arvostetaan paasaantoisesti rakennuspaikkaa ja rakennusta koskevan yhteisarvon
perusteella.

Seuraavassa esitetadn omakotikaytossa oleville rakennuksille ohjeelliset neliometriarvot, joi-
ta voidaan soveltaa, jos muuta selvitystd arvostamisen perusteeksi ei ole kaytettavissa. Na-
ma arvot perustuvat paaasiassa maanmittauslaitoksen omakotikiinteistdjen kauppahinta-
tilastoihin. Tilastojen hintatiedoista on pyritty poistamaan maapohjan hintaosuus. Arvoja
maaéritettdessa on otettu huomioon myds ArvL:n tarkoittamalla tavalla lasketun jalleenhan-
kinta-arvon vaikutus. Viimeksi mainittua arvoa on kaytetty erityisesti tilanteissa, joissa hinta-
tilastoista ei ole ollut saatavissa rakennuksille kayttokelpoista arvostusperustetta, ja ohjear-
vot on talloin johdettu ArvL:n tarkoittamista jalleenhankinta-arvoista.

Jos arvostuksen perusteeksi valittua arvoa alennetaan esimerkiksi sen vuoksi, etta rakennus
on ollut pitkd&n kayttamaton ja kayttamattémyys on vaikuttanut olennaisesti rakennuksen ar-
voon, rakennus arvostetaan kuitenkin vahintadan ArvL:n mukaisin perustein maariteltdvaan
verotusarvoon.

3.6.4.2 Asuinkéaytdssa olevat omakotirakennukset

Maakunnallisesti keskeisissa kaupungeissa tai niiden valittdméassa laheisyydessa samalla ta-
lousalueella sijaitsevat asuinkayttdiset omakotirakennukset voidaan arvostaa seuraavasti.
Rakennuksen arvo lasketaan rakennusvuoden (jona kaytetaan Verohallinnon kiinteistélas-
kennassa kaytettavad ikdalennuksen laskentavuotta) ja kokonaispinta-alan (joka sisaltaa
myds viimeistelemattoman kellarin pinta-alan) perusteella taulukon mukaisesti:

Taulukoiden nelidhinnat on tarkistettu ja ne perustuvat sekd Maanmittauslaitoksen etta Tilas-
tokeskuksen kokoamiin vuoden 2011 kiinteistdjen kauppahintatietoihin.

rakennusvuosi euroa/m?
ennen vuotta 1970 700
1970 — 1979 900
1980 — 1989 1100
1990 — 1999 1300
2000 — 2009 1400
2010 — 1600

Paakaupunkiseudulla sijaitsevat vastaavat omakotirakennukset voidaan arvostaa seuraa-
vasti:

rakennusvuosi euroa/m?
ennen vuotta 1970 1100
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1970 - 1979 1300
1980 — 1989 1600
1990 — 1999 1900
2000 — 2009 2200
2010 — 2400

Naita arvoja voidaan tapauskohtaisesti korottaa tai alentaa enintaan 30 prosenttia.

Jos taulukossa esitetty arvo ei sovellu kohteen arvostamisen perusteeksi, voidaan arvosta-
misessa kayttaa ArvL:n mukaista jalleenhankinta-arvoa, jota myos voidaan tapauskohtaisten
ominaisuuksien ja olosuhteiden perusteella korottaa tai alentaa enintdan 30 prosentilla.

Maanmittauslaitoksen hintatilastoista ei ole saatavissa eika johdettavissa koko maata koske-
via arvostusperusteita haja-asutusalueiden asuinrakennuksille. Haja-asutusalueilla olevan
rakennuksen arvo on luotettavimmin méaaritettéavissa kustannusarvomenetelmalla. Naissa ti-
lanteissa arvostusperuste on johdettava ArvL:n tarkoittamasta jalleenhankinta-arvosta. Haja-
asutusalueella asuinrakennusten kayvat arvot vaihtelevat merkittavasti sijainnista, kunnosta,
idsta, markkinatilanteesta ja muista vastaavista tekijoista riippuen. ArvL:n mukaista jalleen-
hankinta-arvoa voidaan siten yksittaistapaukseen liittyvét erityiset olosuhteet huomioon otta-
en korottaa tai alentaa enintéd&n 30 prosentilla.

Tietolahteita:
e ks. Rakennuksen hinnan arviointi 2013: https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki;
e http://www.rakentaja.fi/index.asp?s=/suorakanava/pikakustannuslaskuri.asp
o http://fi.wikipedia.org/wiki/P%C3%A4%C3%A4kaupunkiseutu

3.6.4.3 Vapaa-ajan rakennukset

Vapaa-ajan asunnot poikkeavat kaytanndssa huomattavasti toisistaan niin rakennusteknisen
laadun kuin varustelunkin osalta. Yleistden voidaan sanoa, ettd mitd uudempi rakennus on,
sitd enemman se vastaa tavanomaisen asuinrakennuksen rakennusteknista tasoa ja muka-
vuuksia.

Jos kohteen arvoa ei voida maarittdd ensisijaisen arvonmaarittamismenetelman mukaan,
vapaa-ajan rakennuksen arvo voidaan maarittaa seuraavan taulukon mukaisesti. Taulukkoa
voidaan soveltaa tavanomaisen kokoisen, noin 40-80 m?:n suuruisen, ja tavanomaisin va-
rustein varustellun vapaa-ajan rakennuksen arvostamiseen.

rakennusvuosi euroa/m?
ennen vuotta 1970 450
1970-1979 550
1980-1989 600
1990-1999 700
2000 — 2009 900
2010 - 1000

Taulukossa olevia arvoja voidaan tapauskohtaisesti korottaa tai alentaa enintaan 30 prosen-
tilla. Korottaminen on perusteltua silloin, kun kysymys on uudesta tai uudehkosta ja varusteil-
taan omakotitaloa vastaavasta rakennuksesta.


https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki
http://www.rakentaja.fi/index.asp?s=/suorakanava/pikakustannuslaskuri.asp
http://fi.wikipedia.org/wiki/P%C3%A4%C3%A4kaupunkiseutu
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3.6.4.4 Talousrakennukset

Jos kohteen arvoa ei voida maarittda ensisijaisen arvonmaarittamismenetelman mukaan, ta-
lousrakennuksen arvo maaritetaan jalleenhankinta-arvon perusteella. Talldin jalleenhankinta-
arvosta tehdaan enintaan 50 prosentin ikdalennus.

3.6.5 Liike- jateollisuusrakennukset

Liike- ja teollisuusrakennukset arvostetaan ensisijaisesti kauppahintoihin tai kustannuksiin
perustuvin arvonmaarittamismenetelmin. Jos rakennus on vuokrattuna, sen arvo on méaaritet-
tavissd myos nettovuokratuoton perusteella (ks. luku 1.2.3).

Jos kohteen arvoa ei voida maarittdd ensisijaisen arvonmaarittamismenetelman mukaan,
kayvan arvon maarittamisessa kaytetaan rakennuksen jalleenhankinta-arvoa.

Jalleenhankinta-arvon perusteella laskettua rakennuksen arvoa voidaan tapauskohtaisesti
alentaa tai korottaa enintddn 50 prosentilla. Tapauskohtaisessa arvioinnissa erityinen peruste
arvon korottamiseen on esimerkiksi silloin, kun rakennus sijaitsee keskeisella liikepaikalla.
Vastaavasti alentaminen on perusteltua, jos rakennus on ollut pitkaan tyhjillaan tai se sijaitsee
syrjassa haja-asutusalueella.

4 Maatilavarallisuus
4.1 Erillisarvosta koko maatilan arvoon

Maatilakokonaisuuden arvo maéaritetdan yleensé siten, ettd maatilaan siséltyvan kunkin va-
rallisuuslajin, kuten metsamaan, maatalousmaan, asuin- ja tuotantorakennusten, koneiden ja
kaluston, kotieldimien, varastojen, arvopapereiden ja tuotanto-oikeuksien arvot maaritetaan
erikseen kayttden kysymyksessa olevaan varallisuuslajiin parhaiten soveltuvaa ar-
vonmaarittamismenetelm&é ja ndin saadut arvot lasketaan yhteen (summa-arvomenetelma).
Kun maatilakokonaisuuden kaypa hinta on tavallisesti jonkin verran alempi kuin erikseen
luovutettavien osien kayvat hinnat yhteensd, tehdaan summa-arvomenetelmassa usein tila-
kokonaisuusalennus.

Perint6- ja lahjaverotuksessa tilakokonaisuusalennusta ei tehda varallisuuslajien yhteisarvos-
ta, vaan tilakokonaisuuteen kuuluminen otetaan arvoa alentavana tekijana huomioon jo kun-
kin yksittéisen varallisuuslajin arvostuksessa. Tarkoitus on, ettd ohjeen perusteella tehty ar-
vostamisratkaisu palvelisi mahdollisimman hyvin sellaisenaan myos tuloverotuksen tarpeita.

Maatilaan kuuluvat varallisuuseréat tulevat perinto- ja lahjaverotuksessa arvostuksen koh-
teeksi yleensd maatilan tai sen murto-osan omistuksen vaihdoksen yhteydessa. Tasté joh-
tuen seuraavassa esitettavat maatilaomaisuuden arvostusperusteet on laadittu siitéd lahto-
kohdasta, ettd omaisuus siirtyy tilakokonaisuuden osana. Vertailukauppoja kaytettdessa on
hintavertailussa otettava huomioon myos se, onko kysymys yksittdisen omaisuuseran vai
maatilakokonaisuuden luovutuksesta.

Lahtbkohtana seuraavassa metsa- ja maatalousmaata koskevassa esityksessa on varalli-
suuden kayttd maa- ja metsataloudessa. Erityiset maan arvoon vaikuttavat seikat, kuten
etdisyys taajamaan, kaavoitus tai ranta-alueet tulee ottaa tapauskohtaisesti huomioon ar-
vostamisratkaisua tehtaessa.
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Maatilatalouteen kuuluvan keskeisen varallisuuden, kuten maatalousmaan ja metsan ArvL:n
tarkoittamat arvot poikkeavat olennaisesti kayvista arvoista. Taman vuoksi ArvL:n mukaiset
arvot eivat muodosta l&ahtokohtaa naiden varallisuuslajien arvon maarittamiselle.

Maa- ja metsatalouden irtaimisto
Koneet, kalusto ja laitteet

Myds maa- tai metsatalouden tuotantokaytdssa olevat koneet, kalusto ja laitteet arvostetaan
kaypaan arvoon. Menojaanndsarvo ei useimmissa tapauksissa vastaa kaypaa arvoa. Mer-
kittavien koneiden, kuten traktoreiden ja leikkuupuimureiden, arvostaminen edellyttaa yleen-
sé niiden merkin, vuosimallin, tyypin ja hankintahinnan selvittamista.

Aina ei ole tarpeen selvittda yksityiskohtaisesti tuotantokayttssa olevan konekannan arvoa.
Osana maatilavarallisuutta konekanta voidaan lahtokohtaisesti arvostaa menojaanndsarvon
perusteella. Tallaisessa tilanteessa tulee arvoa kuitenkin korjata siten, ettd menojaéannosar-
voon lisataan siihen kolmena perintd- tai lahjaverovelvollisuuden alkamista edeltéavana vuo-
tena kohdistetut tasausvaraukset seka investointiavustukset tai muut vastaavat erat lasken-
nallisilla poistoilla vahennettyna.

Tietolahteita:
e Maatilatalouden kaytettyjen koneiden ja kaluston julkaistut hinnastot (mm. kes-
kusliikkeiden julkaisut)
e http://www.konearena.fi
e http://www.mascus.fi/maatalous
e http://www.porssilehdet.fi/

Kotielaimet

Maatalouden kotieldinten arvo on usein maariteltdvissa eldimen hankintahinnan tai vertailu-
luovutusten perusteella. Lihatuotantoa lukuun ottamatta tuotannollisessa kaytdssa olevien
eldinten teurashintaa voidaan vain harvoin pitdd maatalouden eléinten k&ypana arvona.

Aina ei ole tarkoituksenmukaista selvittda yksityiskohtaisesti kotieldinten arvoja. Osana maa-
tilavarallisuutta eldinten arvostamisessa voidaan talléin kayttdd maa- ja metsatalousministe-
rion asetuksella (503/2012) vahvistettuja eldinvahinkojen korvaamisessa kaytettavia kaypia
arvoja; ks. asetuksen liitteena oleva luettelo: http://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2012/20120503.

Keskiméaaraista selvasti arvokkaammat kotielaimet kuten menestyvat ravihevoset arvoste-
taan edella mainittuja arvoja korkeampaan kaypaan arvoon.

Muiden kuin edella olevassa luettelossa mainittujen kotieldinten kuten biisonien ja strutsien
kayvan arvon maarittdmisessa kaytetddn apuna niiden hankintahintoja.

4.2.3 Varastot

Maatilalla varastoituna olevien lannoitteiden, rehujen, siementen ja viljan yms. kdypana ar-
vona voidaan pitéd& 80 prosenttia niiden hankintahinnasta. Varastossa olevien maataloustuot-
teiden yksikkohintoina voidaan kayttaa 80 prosenttia niiden tuottajahinnoista.

Tietolahteita:


http://www.konearena.fi/
http://www.mascus.fi/maatalous
http://www.porssilehdet.fi/
http://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2012/20120503
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e http://www.maataloustilastot.fi/maataloustuotteiden-hinnat fi;

4.2.4 Tilatuki- ja tuotanto-oikeudet

Maataloustuotannon saantelyyn liittyy erilaisia tuki- ja tuotanto-oikeuksia, joista osa on erik-
seen luovutettavissa. Siirtokelpoisten oikeuksien arvo otetaan huomioon maatilan arvoa méaa-
ritettdessa tai oikeuksia erikseen luovutettaessa.

4.2.4.1 Tilatukioikeudet

Tilatukioikeus on siirtokelpoinen oikeus. Se voi siirtyd maatilan tai pellon luovutuksen yhtey-
dessa tai tietyin rajoituksin myés erikseen. Tukioikeus yhdessa tukikelpoisen maatalousmaan
hallinnan kanssa on vuoden 2007 alusta lahtien tilatuen saamisen edellytyksena.

Tilatuen padosan muodostaa tasaosa, jonka lisdksi maksetaan tuotantosuunnasta riippuen
lisdosia. Tilatukijarjestelma on tdssa muodossa voimassa vuoden 2015 loppuun saakka.
Vuosien 2011-2015 aikana lisdosien osuus pienenee ja tasatuen osuus kasvaa.

Tilatukioikeuden kéayvasta arvosta ei ole saatavissa kauppoihin perustuvia tilastotietoja. Tila-
tukioikeus siséltyy yleensa pellon kauppahintatilastoissa pellon kauppahintaan.

Kauppahintatietojen puuttuessa tilatukioikeuden arvoa on Verohallinnossa selvitetty erilaisin
tuottoarvoon perustuvin laskentamenetelmin, joita kayttden on yleensa paadytty lahelle tasa-
tuen vuotuista maaraa. Kun tata arvostustasoa voidaan nyt pitda jo vakiintuneena, perinto-
ja lahjaverotuksessa kaytettavaksi tilatukioikeuden arvoksi katsotaan tasatuen vuotuinen
maara hehtaaria kohti taysin euroin. Tasatuen maara ilmenee viljelijalla olevasta lomakkees-
ta 103A. Se vahvistetaan vuosittain alkuvuodesta annettavalla valtioneuvoston asetuksella,
jolla muutetaan tilatukijarjestelmasta annetun valtioneuvoston asetuksen (242/2013) 5 8:44.
Asetuksen muutokseen saakka voidaan kayttéda edellisen vuoden tasatuen maaraa. Linkki
asetukseen: http://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2013/20130242.

Vuoden 2013 tasatuen maarat ovat (VNA 242/2013):
Tukialueet euroa
A 246,76
B—C1 201,00
C2—C4 166,74

Tilatukioikeuden arvona kéaytetddn tasatuen maaraa ainakin silloin, kun maatalousmaan ar-
vona kaytetaan kohdassa 4.5 mainittuja keskiarvohintoja. Kayvin arvoin tehtavissa kaupoissa
tilatukioikeuden osuus kauppahinnasta saattaa poiketa tasatuen vuotuisesta maarasta. Tal-
I6in kaupan osapuolten tulee varautua esittam&an varainsiirtoverotusta ja tuloverotusta var-
ten selvitys kauppahinnan jaon perusteesta, toisin sanoen seka pellon etta tilatukioikeuden
kayvista arvoista. Missdan tilanteessa tilatukioikeuden osuus pellon kauppahinnasta ei voi
ylittd& yht& kolmasosaa.

4.2.4.2 Meijerimaidon viitemaara

Luovutettavissa olevat tuotanto-oikeudet, kuten meijerimaidon viitemaara (maitokiintid) ar-
vostetaan nettovarallisuutta laskettaessa vuoden lopun kdypaan arvoon. Tilalle ja tuottajalle
vahvistettu maitokiintid on siirtokelpoinen tuotanto-oikeus. Tuottajat voivat ostaa, myyda ja



http://www.maataloustilastot.fi/maataloustuotteiden-hinnat_fi
http://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2013/20130242
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vuokrata kiintidita tiettyjen saéntéjen mukaan. Maidon viitemaéara nostaa maatilan arvoa, jos
se siirretddn maatilan luovutuksen yhteydessa.

Meijerimaidon viitem&aran kayp&na arvona voidaan pitaa keskimaaraista markkinahintaa,
josta tilastoa pitavat alueelliset ELY-keskukset. Verohallinto julkaisee ELY-keskuksilta saa-
mansa tiedot edellisen vuoden viitemaarakauppojen keskimaaraisistd markkinahinnoista ve-
ro.fi -sivuilla (Syventavat vero-ohjeet / Maatalousverotus) vuosittain alkuvuodesta. Tiedot
vuodelta 2012 ovat: http://www.vero.fi/fi-
Fl/Syventavat veroohjeet/Maatalousverotus/Maitokiintio maatalouden varoina(25998);.

Tietolahteita:
o Maitokiintiésta myos:_http:/fi.wikipedia.org/wiki/Maitokiinti%C3%B6

Maatilan asuinrakennus

Maatilan asuinrakennuksen ja sen rakennuspaikan arvostaminen suoritetaan siten kuin edel-
l& kohdissa 3.3 (Haja-asutusalueella sijaitsevat rakennuspaikat) ja 3.6 (Rakennukset) tode-
taan. Asuinrakennuksen arvostaminen tehdéén tapauskohtaisesti, koska vertailuluovutuksia
ei yleensa ole kaytettavissa.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennukset

Verohallinnossa ei ole kaytettavissd maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten ominai-
suustietoja muiden rakennustyyppien tapaan. Yksildllinen arvostaminen edellyttdd mer-
kittavimpien tuotantorakennusten ominaisuustietojen selvittdmistd arvostamisratkaisun pe-
rusteeksi.

Uusien tai uudehkojen rakennusten osalta rakennuskustannukset muodostavat lahtokohdan
arvostamisratkaisulle. Rakennuskustannuksia korjataan tarvittaessa siten kuin kohdassa 3.6
on esitetty.

Finanssialan Keskusliiton rakennusten arviointiohjetta voidaan my6s kayttdd apuna maatilan
merkittdvimpien rakennusten arvoa maariteltaessa.

Jos tuotantorakennusten kayvan arvon selvittdmiseksi ei ole kaytettavissa edella mainittuja
rakennusten ominaisuustietoja tai rakennuskustannuksia, arvostuksen perusteena voidaan
kayttaa rakennusten menojaannésarvoja. Tallbin on rakentamisen tai peruskorjauksen koh-
teena olleiden rakennusten arvoa korotettava tekijdnd otettava huomioon niiden hankinta-
menon kattamiseen viimeisten kolmen vuoden aikana kaytettyjen tasausvarausten seka
epasuorasti tuloutettujen rakennusavustusten ja vakuutuskorvausten maarat. Myos rakenta-
miseen ja peruskorjaukseen kohdistuva oman tyon arvo on kohtuullisen maaraisena otettava
arvostuksessa huomioon. Jos rakennustyd on tapahtunut paaosin omana tyond, voidaan
menojaannosta korottaa oman tyén arvon huomioon ottamiseksi 40 prosentilla. Edella maini-
tuista rakennusten arvoa korottavista eristd on vahennettéava niihin kohdistuvat vuosittaiset
laskennalliset poistot.

Maatiloilla, joilla harjoitetaan aktiivista tuotannollista toimintaa, rakennusten arvoksi tulee
menojaénndsarvon pienuudesta huolimatta katsoa yleensa vahintaan 5 000 - 10 000 euroa.

Tuotantorakennusten rakennuspaikan arvostaminen suoritetaan luvun 3 Kiinte&d varallisuus
mukaisesti.

Tietolahteita:


http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Maatalousverotus/Maitokiintio_maatalouden_varoina(25998)
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Maatalousverotus/Maitokiintio_maatalouden_varoina(25998)
http://fi.wikipedia.org/wiki/Maitokiinti%C3%B6
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e Ks. Rakennuksen hinnan arviointi 2013: https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki;

45 Maatalousmaa

Maatalousmaan arvon maaraytymisessa on suuri merkitys pellon alueellisella sijainnilla. Pel-
lon arvoon vaikuttavat myds peltokohtaiset tekijat ja pellon sidonnaisuus siihen viljelmaan,
josta se on osa tai johon se on tarkoitus liittaa.

Suurin osa maatalousmaan luovutuksista tapahtuu sukupolvenvaihdosten yhteydes-
sé. Naissa luovutuksissa kaytetty kauppahintataso poikkeaa vapailla markkinoilla kaytetta-
vasta hintatasosta. Vapailla markkinoilla tapahtuvat maatalousmaan kaupat ovat yleensa niin
sanottuja lisamaakauppoja, joissa hintataso puolestaan yleensa ylittaa selvasti tilakokonai-
suuden osana arvostetun pellon hinnan.

Maatalousmaan arvostamisessa tavallisimmin kaytetty menetelma on kauppa-arvomene-
telmé. Menetelmé&é kaytettdessa on kuitenkin huomattava, etta edustavat vertailukelpoiset
luovutukset ja niissa maksetut kauppahinnat kuvaavat nimenomaan lisamaa-alueista mak-
settuja kauppahintoja. Jos kaytettdvissa on tieto arvostuksen kohteena olevan peltoalan va-
paassa markkinatilanteessa lahivuosina tehdysta kauppahinnasta, se tulee ottaa lahtékoh-
daksi kayvan arvon maarittamisessa.

Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston mukaisia kauppahintoja voidaan kayttaa lahtokoh-
tana maatilakokonaisuuteenkin kuuluvien peltojen arvostamisessa. Kauppahintatilastoissa
sisdltyy pellon hintaan yleensé myo6s tilatukioikeus. Maatilaa koskevassa ar-
vostamistilanteessa pellon arvoa pienentavana tekijana on otettava huomioon se, etta pelto
on osa tilakokonaisuutta. Salaojitetun pellon arvoa méaaritettdessa voidaan keskimaaraisia
salaojituskustannuksia pitaa yhtena arvon maarittamisen lahtokohtana.

Pellon arvo maaritetddn ensisijaisesti kauppahintatiedon tai vertailukauppojen perusteella.
Jos mainitunlaista tietoa ei ole kaytettavissa, arvostus voidaan suorittaa seuraavassa taulu-
kossa esitettyjen maakuntakohtaisten keskiarvojen perusteella. Arvot on johdettu Maanmit-
tauslaitoksen maatalousmaan kauppahintatiedoista kayttaen yli 2 ha viljeltyd maata koskevi-
en kiinteistbkauppojen keskiarvohintoja vuosilta 2008—2012. Né&ita arvoja voidaan yksittais-
tapauksissa korottaa tai alentaa, jos se tiedossa olevien erityisten seikkojen johdosta on pe-
rusteltua.

Salaojien arvo sisaltyy taulukossa esitettyihin hehtaarihintoihin arviolta 500 euroa/ha:n suu-
ruisena ja tilatukioikeuden arvo kohdan 4.2.4.1 mukaisena. Yli kymmenen vuotta viljelematta
olleen pellon, laitumen ja niityn arvoksi katsotaan 100 euroa/ha.

Maakunta euroa/ha

Uusimaa 9300
Varsinais-Suomi 10400
Satakunta 8500
Ahvenanmaa 7400
Keski-Suomi 3700
Kanta-Hame 8800
Pirkanmaa 7600
Paijat-Hame 7800
Kymenlaakso 5900



https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki
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Etela-Karjala 4800
Eteld-Savo 4300
Pohjois-Karjala 3100
Pohjois-Savo 4500
Etela-Pohjanmaa 8900
Pohjanmaa 9000
Keski-Pohjanmaa 6000
Pohjois-Pohjanmaa 6000
Kainuu 3000
Lappi 1900

Tietolahteita:
¢ Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto http://www.maanmittauslaitos.fi/
e Kunnat maakunnittain: http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2011/luokitusavain _kunta.html

4.6 Metsamaa

4.6.1 Arvon maarittamisen lahtokohtia
Metsan arvoon vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijat:

puuston méaara, laatu ja lajijakauma kokonaisuutena

heti hakattavissa olevan puun maara

jatkossa saatavat puun myyntitulot (odotusarvo)

taimikkojen suhteellinen osuus

maapohjan laatu

alueen metsanhoidollinen tila

metsan sijaintiin liittyvat tekijat, kuten ilmasto ja kulkuyhteydet
metsan moninaiskayttomahdollisuudet

maankayttda koskevat rajoitukset

Metsdn arvostamisessa kauppa-arvomenetelma ei yleensd voi olla lahtokohtana. Ta-
ma johtuu siitd, ettd sellaisia edustavia vertailuluovutuksia, joista puustotiedot tunnettaisiin
kohteittain, ei yleensa ole kaytettavissd. Taman vuoksi esimerkiksi kauppahintatilastoista il-
menevét keskimaaraiset metsén hehtaarihinnat voivat olla arvostusratkaisun pohjana vain
silloin, kun mitddn muuta selvitysta ei ole kaytettavissa.

Metsan arvon maarittamisessa kaytetdan yleensa yksityismetsissa tuotto- ja kustannusarvo-
menetelmien yhdistelm&d, niin sanottua summa-arvomenetelmad, jossa lasketaan yhteen
metsan omaisuusosat:

laskennalliseen tuottoon perustuva maapohjan arvo
taimikon kustannusarvo

puuston hakkuuarvo

mahdollinen odotusarvolisa

Nain laskettua kohteen yhteisarvoa korjataan kokonaisarvon korjauksella eli ns. tukkualen-
nuksella. Tukkualennuksella otetaan huomioon vahennyksena arvioinnin eri osatekijdihin liit-
tyva epatarkkuus, arvioitavan metsan erityispiirteet seké yleiset hallintomenot. Tukkualen-
nuksen suuruus on yleensa 30 prosenttia, mutta voi perustelluista syystéa olla suurempi tai
pienempikin.
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Erityisesti suurempien metsaalueiden arvon maarityksessa kaytetdan myos tuottoarvomene-
telmaa.

Tietolahteita:
e Linkistd: www.metla.fi/metinfo/mo |0ytyy ajan tasalla olevat kantohinnat, metsa-
kauppatilastot ja muuta metsén arvostamisessa hyodyllista tietoa.
¢ Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto

4.6.2 Tila-arviosta metsan arvostamisen tietolahteena

Ensisijaisena selvityksena metsan arvosta voidaan pitda metséakeskusten tai metsanhoitoyh-
distysten antamia tila-arvioita ja toissijaisesti metsasuunnitelmaa.

Metsakeskusten ja metsanhoitoyhdistysten tai muiden vastaavien asiantuntijatahojen laati-
mia asianmukaisia tila-arvioita voidaan pitdd sellaisenaan arvostusratkaisun perusteena. Ti-
la-arviossa tulee olla eriteltynd kaikki metsan arvon laskennan osatekijat laskennassa kaytet-
tyine yksikkohintoineen.

Tietojen hankkiminen ei ole kuitenkaan yleensa tarpeen vahaisista 15 hehtaaria pienemmista
metsaalueista. Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun maakuntien alueella vahaisend metsaaluee-
na voidaan tassa yhteydessa pitdé 30 hehtaaria ja Lapin maakunnan alueella 60 hehtaaria.

Kaytannossa metsatalouden asiantuntijoiden laatimat tila-arviot vastaavat usein lahinna met-
satilan metsataloudellista nykyarvoa. Arvostusratkaisua tehtdessa on tila-arvion ohella
yleensa otettava erikseen huomioon metsdmaan arvoa korottavat erityiset tekijat kuten ran-
ta-alueet ja laajenevan taajaman laheisyys.

4.6.3 Metsdsuunnitelmasta metsan arvostamisen tietolahteena

Voimassa oleva metsasuunnitelma on suurimmalla osalla yksityismetsien pinta-alasta.
Suunnitelma laaditaan yleensa tulevalle 10-vuotiskaudelle, kuitenkin Pohjois-Suomessa 20
vuodelle. Suunnitelmia tekevat ennen muuta metsékeskukset mutta myds metsénhoitoyhdis-
tykset. Suunnitelmasta kayvat selville kunkin yksittaisen metsikkékuvion pinta-ala, vilja-
vuusluokka, paapuulaji, ika, kehitysluokka, metsanhoidollinen toimenpidesuositus ja arvio
puuston maarasta, rakenteesta eri puutavaralajeihin seka puuston hakkuumahdollisuudesta.

Jos metsasuunnitelma on kaytettavissa, voidaan metsan arvo selvittdd suunnitelmassa esi-
tettyjen tilakohtaisten yhteenvetotietojen perusteella summa-arvomenetelmaa kayttden. Met-
san arvon selvittdmisen perustuessa sellaiseen voimassa olevaan metsasuunnitelmaan, jota
ei ole pidetty ajan tasalla, metsan arvoon vaikuttaneet muutokset on otettava huomioon.
Suunnitelmassa olevia puustomaaria korotetaan arviolta 4,5 prosentin vuotuisen kasvun mu-
kaisesti. Toisaalta metsan arvoa vahentavana tekijand otetaan huomioon suunnitelman laa-
timisen jalkeen suoritetut hakkuut.

Alla olevan taulukon arvoja voidaan kayttdd summa-arvon laskennassa. Siita selviavat tarvit-
tavat hehtaarikohtaiset maapohjan arvot ja taimikon arvot. Taulukon arvot ovat kaikki-
en metsatyyppi- ja puulajiyhdistelmien keskiarvoja kyseisen maakunnan alueella.

maakunta maapohja [ T1 (alle 1,3 m) | T2 (yli 1,3 m)
euroa/ha euroa/ha euroa/ha
Uusimaa, Ahvenanmaa 350 900 2200
Varsinais-Suomi, Kymenlaakso, Etela-Karjala 450 1100 2300
Kanta-Hame, Paijat-Hame 250 1200 2400
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Satakunta, Eteld-Savo, Pirkanmaa 200 1100 2200
Keski-Suomi, Pohjois-Karjala, Pohjois-Savo 200 1000 2000
Eteld-Pohjanmaa, Keski-Pohjanmaa, Pohjanmaa 150 800 1600
Kainuu ja Pohjois-Pohjanmaa 100 600 1300
Lappi 50 300 800

Maapohjan arvo saadaan, kun suunnitelmasta I6ytyvéalla metsdmaan pinta-alatiedolla kerro-
taan taulukossa esitetty hehtaarikohtainen arvo (euroa/ha).

Suunnitelman puustotietojen yhteenvedossa on pinta-alat esitetty kehitysluokittain. Taimikoi-
den arvo saadaan, kun kehitysluokan T1 (pienet taimikot) pinta-alalla kerrotaan taulukossa
esitetty vastaava hehtaarikohtainen arvo. Samoin lasketaan suurempien taimikoiden eli kehi-
tysluokan T2 arvo.

Tilan puuston hakkuuarvo saadaan kun suunnitelman yhteenvetotiedoista saadut puutavara-
lajeittaiset maarat kerrotaan kayvilla kantohinnoilla. Tietoja kantohinnoista julkaisee muun
muassa Metsantutkimuslaitos (www.metla.fi/metinfo/mo).

Lopuksi néistd osa-arvoista yhteenlaskettuun kokonaisarvoon tehd&an kokonaisarvon korja-
us eli tukkualennus yleensa 30 prosentin suuruisena. Koska tdsséd summa-arvolaskennassa
ei ole otettu huomioon lainkaan kasvatusmetsien odotusarvolisda, on yli 30 prosentin mene-
vaan tukkualennukseen harvoin aihetta.

4.6.4 Kiinteistdjen kauppahintatilastointiin perustuvasta metsén arvostamisesta

Arvostamisen perustaksi ei aina ole kaytettavissa tila-arviota tai voimassa olevaa metsatalo-
ussuunnitelmaa. Tassa tilanteessa metsan arvo voidaan maaéritella alla olevassa taulukossa
esitettyjen maakuntakohtaisten hehtaariarvojen ja metsémaan pinta-alan perusteella. Taulu-
kossa olevat arvot on otettu Maanmittauslaitoksen yllapitdman Kiinteistjen kauppahintare-
kisterin metsakiinteistbjen kauppahintatiedoista (vuosien 2010 - 2012 puhtaiden metsamaa-
kauppojen keskiarvohinnat).

Alla olevassa taulukossa esitetyn hehtaariarvon perusteella laskettavan metsan arvoa voi-
daan yksittaistapauksissa korottaa tai alentaa, jos se tiedossa olevien erityisten seikkojen
johdosta on perusteltua.

Maakunta euroa/ha
Uusimaa 4800
Varsinais-Suomi 4800
Satakunta 4000
Ahvenanmaa 2900
Keski-Suomi 3100
Kanta-Hame 4500
Pirkanmaa 4100
Paijat-Hame 4600
Kymenlaakso 3800
Etela-Karjala 3900
Eteld-Savo 3800
Pohjois-Karjala 2800
Pohjois-Savo 2800
Etelda-Pohjanmaa 2500
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Pohjanmaa 2700
Keski-Pohjanmaa 2000
Pohjois-Pohjanmaa 1700
Kainuu 1500
Lappi 1100

Tietolahteita:
¢ Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto: http://www.maanmittauslaitos.fi/
e Kunnat maakunnittain: http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2011/luokitusavain _kunta.html

Osuus yhteismetséaan

Yhteismetsaosuus on luovutettavissa oleva etuus, joka siséltdaa oikeuden paattaa yhdessa
muiden osakkaiden kanssa koko yhteismetsddn kuuluvan alueen hoidosta ja kaytosta ja
saada osuusluvun mukainen osa sen tuotosta. Téallaisen etuuden arvoksi voidaan katsoa
osuusluvun mukainen osa yhteismetsaan kuuluvan alueen arvosta ja yhteismetsan muusta
omaisuudesta. Arvon maarittamisessa sovelletaan tdman ohjeen metsamaata ja muuta
omaisuutta koskevia arvostusperusteita.

Joutomaa

Joutomaan arvostuksessa on otettava lukuun alueella olevat omaisuusarvot. Luvussa 4.10
Maa-ainesten ottoalueet kasitella&n alueella mahdollisesti olevien turve-/maa-ainesvarojen
arvostamista.

Verotuksessa joutomaan kasite kattaa metsasuunnitelmien joutomaat sekd myds kitumaat.
Joutomaalla mahdollisesti oleva puusto tulee arvostettua tila-arviota tai metsasuunnitelmaa
arvostamisen pohjana kaytettdessa osana kokonaispuuston hakkuuarvoa. Talldin ei jouto-
maan maapohjalle yleensa ole tarvetta vahvistaa erillistd arvoa. Jos metsan arvostuksen pe-
rusteena on kaytetty edella kohdassa 4.6 mainittuja hehtaariarvoja, arvot kohdistuvat vain
metsdmaan pinta-alalle. Talldin joutomaa arvostetaan erikseen.

Kaytannossa tilanne on yleensa se, etta jouto- ja kitumaan arvostamiseen vaikuttavista teki-

joista ei ole olemassa minkaanlaista tietoa. Tallaisessa tilanteessa alueen arvoksi voidaan
katsoa 50 euroa hehtaarilta.

Laajat ranta-alueet ja vesialueet

Laajat ranta-alueet

Laajalla ranta-alueella tarkoitetaan tassa normaalia rakennuspaikkaa merkittavasti suurem-
pia rantaan rajoittuvia maa-alueita, joita voidaan kayttaa myds vapaa-ajan rakennusmaana.

Kun maatila perint6- ja lahjaverotuksessa arvostetaan kayp&an arvoon, tulee arvos-
tamisratkaisua tehtdessa ottaa huomioon myés ranta-alueiden vaikutus tilan arvoon.

ArvL 29.2 §:n mukaisesti maatilaan kuuluva rakennusmaa arvostetaan tonttimaana siita lah-
tien, kun rakennuspaikkojen myynti maatilalla on alkanut nykyisen omistajan toimesta.

Kun perintd- ja lahjaverotuksessa maatilan arvo maaritetdan kayvan arvon periaatteen mu-
kaisesti, maatilan arvoa perintd- ja lahjaverotuksessa maaritettaessa tulee ottaa huomioon
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ranta-alueiden vaikutus tilan arvoon, vaikka myyntitoimintaa ei olisikaan aloitettu. Ratkaisus-
sa KHO 1993 B 539 katsottiin, ettd maatilan ranta-alueille ei voitu, kun kaavaa ei ollut eika
myyntitoimintaa ollut aloitettu, maarittda erityista erillistd rantarakennuspaikan "lisdarvoa",
mutta etta ranta-alueet sindnsa tulee ottaa huomioon kiinteiston arvoa maaritettiessa.

Laajat ranta-alueet otetaan tapauskohtaisesti huomioon kiinteiston arvoa maéaritettdessa. Sil-
|& seikalla, onko ranta-alue kaavoitettu, ei ole merkitysta arvostamisratkaisussa muutoin kuin
siten, ettd ranta-asemakaavan olemassaolo jo sellaisenaan osoittaa ranta-alueiden merki-
tyksen kiinteiston kokonaisarvoa maaritettaessa. Jos ranta-alueen kaytolle on kaavoituksella
tai muutoin vahvistettu erityisia kayttorajoituksia, tulee nama seikat myos ottaa tapauskohtai-
sesti huomioon.

Laajojen ranta-alueiden arvoa korottavan vaikutuksen maaérittelyd varten tulisi arvioida, kuin-
ka monta rantatonttia kiinteistdlle olisi periaatteessa muodostettavissa. Kiinteiston arvoa voi-
daan talloin korottaa maaralld, joka vastaa noin 40 prosenttia erillisten rantatonttien arvojen
yhteismaarasta.

Tietolahteita:
o Rantojen rakennusoikeuksien selvittelyssa voidaan kayttda hyvaksi ranta-
asemakaavojen tai valmisteilla olevien ranta-asemakaavojen tietoja ja tarvittaessa
my06s kuntien rakennusviranomaisten tietoja.

Vesialueet

Kiinteistéon kuuluvan vesialueen arvo tulee yleensa otetuksi huomioon méaaritettaessa kiin-
teiston arvoa (kuten edella ranta-alueen arvon maarittamisen yhteydessa). Vesialueen ar-
vostaminen erikseen voi tulla kyseeseen silloin, jos omistaja saa siita erityista tuloa kuten tu-
loa vedenalaisten soraesiintymien tai kalavesien vuokraamisesta. Kalankasvatukseen kaytet-
tavat rakennetut altaat tai luonnonaltaat arvostetaan erikseen rakennelmina tai osana yritys-
varallisuutta.

Perintd- ja lahjaverotuksessa vesialueiden erillinen arvostaminen on yleenséa tarpeen vain
laajojen yli 10 hehtaarin suuruisten erillisten vesitilojen osalta. Arvostaminen suoritetaan ta-
pauskohtaisesti alueen ominaisuuksien perusteella. Arvon maarittaminen voinee kaytannds-
sa vain poikkeuksellisesti tapahtua todellisen kaupan tai vertailuluovutusten hintatietojen pe-
rusteella. Jos muuta perustetta ei ole kaytettavissa, vesialueen kayvaksi arvoksi voidaan
katsoa 80 euroa hehtaarilta. Yksittdistapauksessa arvoa voidaan korottaa tai alentaa alueen
erityisten ominaisuuksien perusteella (soranottoalue, luonnonsuojelualue, puolustusvoimien
kayttama alue).

4.10 Maa-ainesten ottoalueet

4.10.1 Arvon maarittamisen lahtokohta

Maa-aineksella tarkoitetaan tdssa soraa, kiviainesta, kalliota, savea, turvetta ja multaa. Maa-
aineksen kayttdjan maksama hinta koostuu aineskustannuksesta sekd usein olennaiselta
osaltaan jalostus- ja kuljetuskustannuksista.

Maa-aineksen ottoalueen arvoon vaikuttavat ottoalueella hyédynnettavissa olevan maa-
aineksen maara, ottoaika ja aineksen pé&aasiallinen laatu (soraa vai kived, poltto- vai kasvu-
turvetta) seka ottoalueen etaisyys maa-aineksen kayttgjista.
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Kun perint6- ja lahjaverotuksessa varallisuus arvostetaan todennakdiseen luovutushintaan,
tulee maa-aineksen ottoalue arvostaa maa-ainesalueena, vaikka varsinaista ottotoimintaa ei
olisi aloitettukaan. Esimerkiksi, jos maa-aineksen ottolupa on olemassa, tulee ottoalue arvos-
taa ainesalueena, vaikka otto-toimintaa ei olisi aloitettu.

Méaariteltiessa maa-aineksen ottoalueen arvoa perint6- ja lahjaverotuksessa ei olla sidottuja
sen enempaa luovuttajan kuin luovutuksensaajan tulo- tai kiinteistoverokseen ja siella kaytet-
tyihin arvoihin. Maa-ainesalue arvostetaan perinnon tai lahjan saamishetken kaypaan arvoon
riippumatta siitd, miten maa-ainesaluetta muissa verolajeissa kasitellaan.

4.10.2 Soranottoalueen arvon maarittaminen

Soranottoalueen, kuten yleensa muidenkin maa-ainesten ottoalueiden, kaypa arvo maarite-
taan luotettavimmin tuottoarvomenetelmalla. Perintd- ja lahjaverotuksessa tuottoarvon maa-
rittdminen tapahtuu seuraavasti:

1) alueen ainesvarojen maarittaminen luovutushetkella

2) ainesvarojen ottoajan ja vuosittaisen kayttomaaran maarittaminen
3) maa-aineksen kaypa myyntihinta tai vuokratuotto luovutushetkella
4) maa-aineksen vuotuisen tuoton maarittaminen luovutushetkella
5) laskentakorkokantana voidaan kayttaa 8 prosenttia

6) maa-ainesalueen arvon méaarittdminen ottotoiminnan paatyttya

Vuotuista tuottoa maaritettaessa tulee ottaa huomioon se, etta irrotetun maa-aineksen kay-
van myyntihinnan (kohta 3) perusteella ei suoraan voida laskea koko maa-ainesalueen arvoa
eli sité arvoa, joka saadaan, jos alue realisoitaisiin kokonaisuutena. Muun selvityksen puut-
tuessa lahtokohtana voidaan pitaa sitd, etta huomioon otettava tukkualennus on 20 prosent-
tia.

Esimerkki:

A on harjoittanut vuosia soranottotoimintaa omistamallaan maatilalla. Soraa on jaljella
300 000 m® ottoalueella, jonka pinta-ala on 30 ha. Vuosittain alueelta otetaan noin
50 000 m® soraa, jolloin todenn&kdinen jaljella oleva ottoaika on 6 vuotta. A kuolee ja
perinndn saa yksin B. Soran kdypa myyntihinta perintdsaannon hetkelld on 2 eu-
roa/irtom®. Perintdverotuksessa ainesalueen kdypéa arvo lasketaan seuraavasti (edell&
esitetty numerointi):

1) ainesvarat 300 000 m®= 420 000 irtom? (kerroin 1,4)

2) jaljella oleva ottoaika on 6 vuotta ja vuotuinen ottomaaréa 70 000 irtom?

3) irrotetun soran kdypa myyntihinta on 2 euroa/irtom?®

4) vuotuinen tuotto on 0,8 x 2 euroa/ irtom*x 70 000 m* = 112 000 euroa/v

5) 8 prosentin korkokanta, jolloin 6 vuoden kerroin on 4,62

6) raakamaan arvo otto-toiminnan jalkeen arviolta 200 euroa/ha eli 6 000 euroa.

Tuottoarvoksi saadaan siis 4,62 x 112 000 euroa = 517 000 euroa, kun tulo pyoristetaan tay-
siin tuhansiin euroihin. Tahan maaraan lisatdan 6 000 euroa, jolloin kokonaisarvoksi saadaan
523 000 euroa.

4.10.3 Turpeennostoalueen arvon maarittdminen

Turvetuotteiden paatyypit ovat energiaturve (jyrsinpolttoturve ja palaturve) ja kasvuturve.
Eteld- ja Lounais-Suomen suot sisaltavat paaosin kasvuturvetta. Muualla maassa sijaitsevat
suot ovat paddosin energiaturvesoita.
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Turpeennostoalueiden arvon maéaérittaminen tapahtuu useimmiten tuottoarvomenetelmalla.
Alueen tuottoarvo perustuu suon vuokraamisesta tai turpeen nostosta saatavaan tuottoon.
Myo6s kauppa-arvomenetelméan kayttaminen on mahdollista.

Turvealueen tuottoarvon maarittaminen tapahtuu periaatteessa samalla tavalla kuin sora-
alueenkin. Turpeen nosto ei edellytd maa-aineslain (555/1981) tarkoittamaa lupaa. Valtaosa
turvealueista on vuokrattu, joten vuokrasopimus on arvon maarittdmisen tarkein tietolahde.
Vuokran maarén ja vuosittaisen ottomaaran perusteella saadaan tuottoarvo laskettua.

Esimerkki jyrsinpolttoturvetuotannossa olevasta turvesuoalueen tuottoarvon maarit-
tdmisesta:

Vuotuinen keskimaarainen vuokratuotto on 13 000 euroa/vuodessa (tuloveroilmoitustie-
tojen perusteella arvioitu keskimaarainen vuokratuotto). Kyse on noin 130 hehtaarin
suuruisesta turvealueesta. Arvioitu turpeennostoaika on 12 vuotta. Korkokantana kayte-
tédan 8 prosenttia.

Tuottoarvo:

13 000 euroa x 7,54 = 98 020 euroa, joka pyodristden on 98 000 euroa. Nain laskettuun
arvoon voidaan lisata tapauskohtaisen harkinnan perusteella alueen arvioitu arvo otto-
toiminnan paatyttya.

Turvesuoalueiden arvon maarittamisessa voidaan kayttaa myods kauppa-arvomene-
telmaa. Turvesuoalueet, toisin kuin sora-alueet, ovat yleensa alueellisesti varsin vertailukel-
poisia. Turpeenottoalueiden kauppahinnat on tilastoitu erikseen Maanmittauslaitoksen kaup-
pahintatilastossa. Naita tilastoja voidaan kayttdd ainakin kontrolliarvona tuottoarvon lasken-
nassa.

Tietolahteita:
¢ Maa-ainesten otto-luvat, turvesuoalueiden vuokrasopimukset
¢ Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto

5 Yritysvarallisuus

51

Yrityksen arvon maarittamisen lahtokohdat

Tassa luvussa kasitellddn julkisesti noteeraamattoman osakeyhtion osakkeen, elinkeinoyh-
tymén yhtidosuuden seka liikkeen- ja ammatinharjoittajan elinkeinotoiminnan kayvén arvon
maarittamista. Kaypana arvona pidetaan luovutettavan osakkeen, osuuden tai likkeen- ja
ammatinharjoittajan elinkeinotoiminnan todennékaista luovutushintaa. Tassa luvussa ei kasi-
tella yritysvarallisuuden arvon maarittdmista niissé tilanteissa, joissa luovutuksen kohteena
on yksittaisia omaisuuseria (ks. luvut 2 Irtain varallisuus ja 3 Kiintea varallisuus).

Osakeyhtion osakkeen kaypa arvo méaaritetddn ensisijaisesti saman yhtion osakkeista mak-
settujen eli vertailuluovutuksissa kaytettyjen kauppahintojen perusteella. Vertailuluovutuksia
voidaan periaatteessa kayttdd myos yhtibosuuden arvon maarittamisessa, joskin yhtio-
osuuksien luovutukset ovat osakkeiden luovutuksiin verrattuna harvinaisia.

Luovutuksen vertailukelpoisuudelta edellytetaan, ettd vertailuluovutus on tapahtunut lahella
verovelvollisuuden syntyhetked ja luovutuksen osapuolina ovat toisistaan riippumattomat ta-
hot vapaassa markkinatilanteessa. Vertailuluovutuksen ja verovelvollisuuden syntyhetken I&-
heisyyttad arvioidaan yrityksen toiminnasta ja toimintaympéristosta kasin; vertailukelpoisena
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voidaan pitaa vain sellaista luovutusta, jonka jalkeen yrityksen toiminnassa tai toimintaympéa-
ristdssa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

Vertailuluovutusten kayttd osakkeen tai yhtidosuuden kayvan arvon maarittamisessa edellyt-
taa markkinaehtoisuuden ja ajallisen laheisyyden lisaksi muiden kdypéé arvoon vaikuttavien
seikkojen huomioon ottamista. Esimerkiksi monidaniosakkeista maksettu epatavallisen kor-
kea kauppahinta paatantavallan saavuttamiseksi ei osoita muiden kuin jo myytyjen osakkei-
den kayvan arvon, silla tavoitteen saavuttamisen jalkeen kyseisten osakkeiden kysynta ja
hinta varsin todennékoisesti laskee.

Saman yhtion osakkeista tai osuuksista aikaisemmin maksetut kauppahinnat eivat myoskaan
sovellu sellaisinaan kaytettavaksi osakkeiden tai osuuksien kdypana arvona silloin, kun yri-
tyksen arvo perustuu olennaisesti osakkuudestaan luopuvan henkildn osaamiseen ja tyo-
panokseen, eikd omistuksesta luopuva henkild ole jaAadmasséa yrityksen palvelukseen.

Jos kaypaa arvoa ei voida perustaa vertailuluovutuksiin, maaritetdan osakkeen, osuuden tai
likkeen- ja ammatinharjoittajan elinkeinotoiminnan kaypa arvo perint- ja lahjaverotuksessa
yleensa yrityksen substanssiarvon ja tuottoarvon perusteella, mika johtaa monesti varovai-
seen arvioon yrityksen kayvasta arvosta. Lisaksi kayvan arvon maarittaminen substanssi- ja
tuottoarvon perusteella on kaavamaista eikd anna juurikaan mahdollisuuksia yrityksen tai
sen toimintaympariston ominaispiirteiden huomioon ottamiselle. Taman vuoksi muita kuin oh-
jeessa esitettyja arvonmaarittamismenetelmia (esimerkiksi kassavirtojen nykyarvolaskelmia)
voidaan kayttaa silloin, kun yrityksen kdypa arvo voidaan perustaa ohjeen mukaista tietopoh-
jaa laajempaan tosiasia-aineistoon. Yrityksen arvonmaarittdmisessa kaytettavasta menetel-
masta riippumatta verotuksessa yrityksen minimiarvona pidetddn substanssiarvon perusteel-
la laskettua arvoa.

Tietolahteita:
o http://www.kauppalehti.fi/5/i/porssi/porssikurssit/muutlistat.jsp,  Privanet  Capital
Oyj:n julkaisemat listaamattomien yhtididen kauppahinnat.

5.2 Yrityksen substanssiarvo

5.2.1 Varat ja velat

Yrityksen substanssiarvo lasketaan yritykseen verovelvollisuuden syntyhetkelld kuuluvan va-
rallisuuden perusteella. Substanssiarvo saadaan, kun yrityksen varoista vahennetaan yrityk-
sen velat. Varoina ja velkoina otetaan huomioon osakeyhtitn ja henkiléyhtion kaikkiin tulo-
lahteisiin sek& liikkeen- ja ammatinharjoittajan elinkeinotoimintaan kuuluvat varat ja velat.
Jos yrityksen velat ovat varoja suuremmat, pidetdan yrityksen substanssiarvona nollaa ja
velkojen varat ylittdva maara otetaan huomioon kaypaa arvoa pienentavana tekijana.

Yrityksen varat ja velat maaritetddn verovelvollisuuden alkamisajankohtaan nahden viimeksi
paattyneen tilikauden taseen mukaan. Jos tilikausi on kuitenkin paattymassa kahden kuu-
kauden kuluessa verovelvollisuuden alkamisajankohdasta lukien, voidaan lahtokohtana pitaa
pian paattyvalta tilikaudelta laadittua tasetta. Arvonmaarittdmisessé voidaan kayttdd myos
osatilikaudelta laaditun tilinpaatoksen mukaista tasetta, jos yhtiokokous on vahvistanut ky-
seisen tilinpaatoksen ennen verotuksen toimittamista.

Perusteeksi valittua tasetta oikaistaan vastaamaan verovelvollisuuden alkamishetken varalli-
suustilannetta, jos tilinpdattsajankohdan ja verovelvollisuuden syntyajankohdan vélisena ai-
kana yrityksen omaisuuden maara on olennaisesti muuttunut.
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5.2.2 Varojen ja velkojen arvostaminen

Yrityksen varat ja velat arvostetaan niiden kaypaan arvoon. Yksittisen varallisuuseran kay-
pa arvo maaritetaan joko tasearvon tai muun kaytettavissa olevan tiedon perusteella. Laht6-
kohtana ei siten pideté verotuksessa poistamattomia hankintamenoja, joskin tasearvot mo-
nesti vastaavat tuloverotuksen nettovarallisuuslaskelmassa kaytettavia arvoja.

Seuraavassa kaydaan lapi yksittaisien yritysvarallisuuteen kuuluvien erien arvostamisperi-
aatteet yrityksen substanssiarvoa maaritettdessa. Koska substanssiarvon tarkoituksena on
maarittda koko yrityksen arvo, eivat tdssa kaytettdvat arvostamistasot sovellu yksittaisen
omaisuuseran luovutustilanteisiin.

5.2.3 Aineettomat hyddykkeet

Perustamis- ja jarjestelymenoilla ei katsota olevan varallisuusarvoa, joten niita ei lueta va-
roiksi. Tutkimus- ja kehittamismenot seka liikearvo (goodwill) arvostetaan tase-arvoon kuten
myds lahtokohtaisesti aineettomat oikeudet (immateriaalioikeudet). Kuitenkin merkittavat tu-
loa tuottavat oikeudet voidaan arvostaa tuottoarvon perusteella.

Muut pitkavaikutteiset menot (esimerkiksi mainoskampanjat) arvostetaan tasearvoon.

5.2.4 Kiinteistot

Maa- ja vesialueet seka rakennukset ja rakennelmat arvostetaan kéyp&aan arvoon siten kuin
edella luvussa 3 on esitetty, kuitenkin aina vahintaan tasearvoon.

5.2.5 Koneet ja kalusto

Koneet ja kalusto arvostetaan lahtokohtaisesti tasearvoon. Tasearvoa korkeampaa kaypaa
arvoa kaytetaan kuitenkin siind tapauksessa, etta yrityksen varallisuus merkittaviltd osin
muodostuu esimerkiksi ajoneuvoista, tyokoneista tai muista vastaavista hyddykkeista, joille
voidaan maarittaa todennakdinen luovutushinta.

5.2.6 Muut aineelliset hyddykkeet, ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Muut aineelliset hyddykkeet seka suoritetut ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat ar-
vostetaan tasearvoon.

5.2.7 Sijoitukset

Julkisesti noteeratun tytaryhtion ja osakkuusyrityksen osakkeet arvostetaan niiden kaypaan
arvoon, kuten luvussa 2.3. on esitetty. Mikali substanssi- ja tuottoarvoa ei maariteta konser-
nitilinpaatoksen perusteella (ks. kohta 5.5), arvostetaan julkisesti noteeraamattoman tytaryh-
tion ja merkittavan osakkuusyrityksen osakkeet kaypaan arvoon tassa luvussa 5 kerrotulla
tavalla, yleensé substanssi- ja tuottoarvon perusteella. Tytaryhtion ja osakkuusyrityksen (se-
k& julkisesti noteeratun ettd noteeraamattoman) osakkeiden arvona pidetdan aina vahintaan
niiden tasearvoa silloin, kun yhtion arvoa maaéritetaan tilanteessa, jossa sen toimintaa on tar-
koitus jatkaa.
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Muut kuin tytaryhtididen ja osakkuusyritysten julkisesti noteeratut osakkeet ja muut arvopa-
perit arvostetaan myods kaypadn arvoon luvussa 2.3 esitetylla tavalla. Sijoitusrahasto-
osuudet arvostetaan kaypaan arvoon kuten luvussa 2.5 ja osakehuoneiston hallintaan oike-
uttavat osakkeet kuten luvussa 2.8 on selvitetty. My6s muu merkittdva osuus tai sijoitus voi-
daan arvostaa tasearvoa korkeampaan kaypaan arvoon

5.2.8 Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus arvostetaan tasearvoon lukuun ottamatta arvopapereita ja sijoitusrahasto-
osuuksia, jotka arvostetaan kdypaéan arvoon luvuissa 2.2, 2.3, 2.5 ja 2.8 esitetylla tavalla.

5.2.9 Saamiset

Saamiset arvostetaan tasearvoon. Kirjanpitolain (KPL) 5:18 8:n mukaisia laskennallisia ve-
rosaamisia ei kuitenkaan lahtokohtaisesti lueta varoiksi. Laskennallisia verosaamisia voi syn-
tya kirjanpidon ja verotuksen jaksotuseroista seka eroavuuksista kirjanpitoarvojen ja tulove-
rotuksessa kaytettyjen arvojen valilla.

5.2.10 Rahoitusarvopaperit

Rahoitusomaisuuteen sisaltyvat julkisesti noteeratut arvopaperit ja sijoitusrahasto-osuudet
arvostetaan kaypaan arvoon luvuissa 2.2, 2.3 ja 2.5 esitetylla tavalla.

5.2.11 Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset arvostetaan tasearvoon.

5.2.12 Pakolliset varaukset

Taseen mukaiset pakolliset varaukset vahennetaéan varoista.

5.2.13 Laskennalliset/piilevét verovelat

Kirjanpitolain 5:18 §:n mukaisia taseessa tai sen liitteissa esitettyja laskennallisia verovelkoja
ei yleensa voida pitdad velkoina, joten niitd ei lahtbkohtaisesti oteta huomioon substanssiar-
voa pienentavana tekijana. Kirjanpitolain mukaisia laskennallisia verovelkoja voi aiheutua ti-
linpaatossiirroista, kuten vapaaehtoisista varauksista ja poistoerosta seka arvonkorotuksista.
Velkana ei paasaantoisesti pideta myodskaan sellaista laskennallista verovelkaa, joka aiheu-
tuu omaisuuseran tasearvoa korkeamman kayvan arvon kayttdmisesta yrityksen substans-
siarvon laskemisessa (piileva verovelka).

Laskennallinen (piilevd) verovelka voidaan kuitenkin vahenté& varoista silloin, kun verovel-
vollinen selvittaa, ettd kyseinen era tulee lahiaikoina realisoitumaan. Esimerkiksi kiinteiston
arvostamiseen liittyva piileva verovelka otetaan huomioon, jos verovelvollinen on osoittanut,
ettd kyseessa oleva kiinteistd luovutetaan pian perint6- tai lahjaverovelvollisuuden synnytta-
van saannon jalkeen. Piileva verovelka lasketaan osakeyhtiéssd seuraavasti: 0,25 x (kaypa
arvo - tasearvo). Muun yrityksen kohdalla verokantana kaytetddn muun selvityksen puuttu-
essa 35 prosenttia.



35

5.2.14 Vieras paaoma

5.3

Vieras paaoma arvostetaan tasearvoon. Varoista vahennetdan myos sellaiset arvoltaan
olennaiset velvoitteet, jotka ovat syntyneet arvostuksen perusteeksi valitun tilinpaatoksen
mukaisen tilikauden paattymishetken jalkeen. Téllainen huomioon otettava erd on esimerkik-
si osingonjakovelka, kun p&atés osingonjaosta on tehty ennen verovelvollisuuden syntyhet-
ked.

Yrityksen tuottoarvo

Koska verotusratkaisun perusteena olevilta tiedoilta vaaditaan todennettavuutta, joudutaan
yrityksen tuottoarvo verotuksessa maarittamaan lahtokohtaisesti historiatietojen perusteella.
Tuottoarvon laskennassa kaytetédén yleensd kolmen viimeisimman tilikauden kirjanpitolain
mukaan laadittujen tuloslaskelmien mukaisia tuloksia. Jos tilikausi on kuitenkin paattymassa
lyhyen ajan kuluessa verovelvollisuuden alkamisajankohdasta lukien, voidaan tuottoarvon
laskemisessa kayttaa paattyvalta tilikaudelta laadittua tuloslaskelmaa vanhimman tuloslas-
kelman sijaan. My0s osatilikaudelta laaditun tilinpd&toksen osoittamaa tulosta voidaan kayt-
taa tuottoarvoa laskettaessa, jos osatilikauden tulos antaa luotettavan kuvan koko tilikauden
tuloksesta ottaen huomioon esimerkiksi monella alalla tyypilliset kausivaihtelut.

Tuottoarvon perusteena olevat tulokset oikaistaan poistamalla niista seuraavat erat:
e satunnaiset erat (mm. saadut ja annetut konserniavustukset, kayttéomaisuuden luo-
vutusvoitot ja -tappiot seka lahjoitukset)
o tilinpaatossiirrot (poistoeron ja vapaaehtoisten varausten muutokset).

Tilikauden tuloksesta vahennetaan myos yrittdjan laskennalliset palkkakustannukset, jos yrit-
taja tyoskentelee yrityksessa, mutta hanelle ei ole maksettu palkkaa. Laskennallisena palk-
kana vahennetaan maara, joka maksettaisiin vastaavan ammattitaidon omaavalle henkilélle
kyseisesta tydsta. Vahennys voidaan tehda kaikissa yritysmuodoissa.

Tuloverot otetaan laskelmassa huomioon verovuoden oikaistun tuloksen mukaisena lasken-
nallisena kustannuksena. Myds henkildyhtion tuloksesta voidaan véhentaa laskennalliset tu-
loverot, vaikka tuloverot tosiasiassa maarataan yhtion osakkaille maksettaviksi. Verokustan-
nusta laskettaessa osakeyhtién yhteisdverokantana kaytetdan voimassa olevaa verokantaa
24,5 prosenttia. Muun yrityksen kuin osakeyhtion osalta tuloverokantana kaytetaan oikaistus-
ta tuloksesta todennakoisesti menevan veron maaraa, muun selvityksen puuttuessa 35 pro-
senttia. Jos yrityksen tulos on tappiollinen, otetaan tappion vahentdmisesta aiheutuva vero-
vaikutus huomioon lisdamalla tappiolliseen tulokseen em. verokannan mukainen vero.

Jos yrityksen tulos on laskettu 12 kuukaudesta poikkeavalta tilikaudelta, muutetaan tulos 12
kuukauden tulosta vastaavaksi.

Laskelmaan mukaan otetuista tuloksista lasketaan keskiarvo, joka padaomitetaan 15 prosentin
korkokannalla. Korkokantana voidaan perustellusta syysta kayttaa 15 prosenttia alhaisempaa
(matala riski) tai korkeampaa (hyvin korkea riski) korkoa.

Tuottoarvo lasketaan kaavasta: arvo = T/i, jossa T on keskimaardinen vuositulos ja i on paa-
omituskorkokanta.

Esimerkki tuottoarvon laskemisesta:

Yhtion tulos on 1. vuonna 40 000, 2. vuonna -30 000 ja 3. vuonna 50 000. Vuositulos-
ten keskiarvo on siten (40 000 - 30 000 + 50 000) / 3 = 20 000.
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Yhtion tuottoarvoksi 15 prosentin korkokannalla tulee 20 000 / 0,15 = 133 333,33.

Jos yrityksen vuositulosten keskiarvoksi saadaan negatiivinen luku, pidetdan tuottoarvona
nollaa.

Yrityksen kaypa arvo substanssi- ja tuottoarvon perusteella

Yrityksen kaypa arvo maéaritetdan edella esitetylla tavalla lasketun tuottoarvon ja substans-
siarvon perusteella yleensa seuraavasti:
e jos tuottoarvo on suurempi kuin substanssiarvo, kaypa arvo on tuottoarvon ja sub-
stanssiarvon keskiarvon maara
e jos substanssiarvo on suurempi (tai yhta suuri) kuin tuottoarvo, kaypa arvo on yhtion
substanssiarvon maara.

Esimerkki:
Yrityksen tuottoarvo on 120 000 euroa ja substanssiarvo on 10 000 euroa. Yrityksen
kaypa arvo on (120 000 + 10 000) / 2 = 65 000 euroa.

Yrityksen arvon maarittamisessa on kuitenkin aina otettava huomioon seka maaritettavan yri-
tyksen toiminta etté tilanne, jossa yrityksen arvoa madritetdén. Tapauskohtaisen arvioinnin
tuloksena yrityksen kaypa arvo voi perustua painotetusti joko substanssi- tai tuottoarvoon.
Yrityksen toimialasta tai toiminnan luonteesta riippuen tuottoarvon painoarvo voi olla suu-
rempi esimerkiksi silloin, kun yrityksen tulos on jatkuvasti suuri eika tuloja ole jatetty yrityk-
seen. Tuottoarvon painoarvo on yleensa olennaisesti suurempi ja kaypa arvo voidaan maa-
rittdd myos pelkan tuottoarvon perusteella ns. ideayrityksissd, joiden arvo perustuu paaasi-
assa muihin tekijoihin kuin taseessa nakyviin eriin, kuten esimerkiksi ammattitaitoiseen hen-
kilokuntaan, tuotteisiin, palveluihin, aineettomiin oikeuksiin, asiakasverkostoon, markkina-
osuuteen tai muihin vastaaviin tekijoihin.

Substanssiarvon painoarvo on puolestaan keskimaaraista suurempi ja kaypa arvo voidaan
tapauskohtaisesti maarittaa pelkan substanssiarvon perusteella silloin, kun yrityksen tuotta-
ma tulos perustuu olennaisesti yrityksen toiminnasta pois jaavan henkilon tyopanokseen.
Myds tilanteissa, joissa yritystoimintaa ei ole tarkoitus jatkaa, maaritetdan yrityksen arvo pel-
k&n substanssiarvon mukaan yritysmuodosta riippumatta.

Konsernin emoyhtion osakkeen arvon maarittaminen tuotto- ja sub-
stanssiarvon perusteella

Jos arvonmaarityksen kohteena oleva julkisesti noteeraamaton osakeyhtid on konsernin
emoyhtid, lasketaan sen tuotto- ja substanssiarvo paasaantoisesti konsernitilinpaatoksen pe-
rusteella. Talldin arvonmaarityksen perusteena olevat tuloslaskelma ja tase sisaltavat myos
tytaryhtion ja osakkuusyritysten varat ja velat seka tuotot ja kulut.

Silloinkin, kun konsernitilinpaatosta ei ole kaytettdvissa, voidaan tytaryhtiot ja merkittavat
osakkuusyhtiét huomioida emoyhtion tuotto- ja substanssiarvon laskennassa yhdistamalla
emoyhtion taseeseen ja tulokseen sen osuus tytar- ja osakkuusyhtididen taseesta ja tulok-
sesta. Nain on syyta menetelld tilanteissa, joissa konsernin yhtididen varat ja tuotot jakaan-
tuvat yhtididen sisalla siten, etté yhtididen erillinen arvostus johtaa olennaisesti erilaiseen tu-
lokseen kuin koko konsernin substanssi- ja tuottoarvojen keskiarvo. Muissa tilanteissa julki-
sesti noteeraamattoman tytaryhtion tai merkittdvan osakkuusyrityksen osakkeiden tai osuuk-
sien kdypa arvo méaritetddn emoyhtion substanssiarvoa laskettaessa tassa luvussa kerrotul-
la tavalla niiden oman substanssi- ja tuottoarvon perusteella.
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Osakeyhtion osakkeen kaypa arvo

Osakkeen kaypa arvo saadaan, kun yrityksen kdypéa arvo jaetaan yhtion osakkeiden luku-
maaralla. Osakkeiden lukuméaarana kaytetaan verovelvollisuuden syntyhetkelld yhtion ulkona
olevien osakkeiden maaraa.

Jos osakkeen arvoa méaaéritetaan tilanteessa, jossa yrityksen nettovarallisuus on negatiivinen,
mutta yrityksella on kuitenkin tuottoarvoa ja yritystoimintaa on tarkoitus jatkaa, otetaan velko-
jen varat ylittdva osuus huomioon yrityksen kaypaa arvoa vahentavana tekijana, esimerkiksi
seuraavalla tavalla:

Osakeyhtion varojen kaypa arvo on 100 000 ja velkojen maara 150 000. Yhtién tuotto-
arvo on 200 000 (keskimaarainen tuotto 30 000 viimeisen kolmen vuoden aikana) ja yh-
tion toimintaa on tarkoitus jatkaa. Substanssi- ja tuottoarvon keskiarvo on (0 + 200 000)
/2 =100 000, josta vAhennetd&n varojen ylimeneva osa veloista 50 000. Yrityksen kay-
vaksi arvoksi saadaan 50 000. Osakkeen kaypa arvo saadaan jakamalla yhtion arvo yh-
tion ulkona olevien osakkeiden lukumaaralla.

Osakkeen arvon maéaarittamisessa ei lahtokohtaisesti oteta huomioon osakkeen kuulumista
enemmistd- tai vihemmistdosakkeisiin, osakkeiden erilajisuutta, osakkeeseen liittyvaa lunas-
tus- tai suostumuslauseketta tai muuta erityispiirretta. Jos téllaisella seikalla on kuitenkin to-
siasiassa vaikutusta osakkeen kayvan arvon muodostumiseen, voidaan tekija perustellusta
selvityksesta ottaa huomioon kayvan arvon maadrittdmisessa. Selvityksesta tulee kayda ilmi,
miten osakkeen todennakéinen luovutushinta maaraytyy kyseisessa tapauksessa tai mita
vaikutuksia huomioon otettavalla erityispiirteella on todennékdiseen luovutushintaan. Jos eri-
lajisuus merkitsee erilaisia oikeuksia yhtion varojen jaossa (esimerkiksi osingonjaossa), sen
vaikutus osakkeiden arvoon voidaan ottaa huomioon myds veroviranomaisen aloitteesta.

Kommandiitti- ja avoimen yhtion yhtiosuuden kaypa arvo

Yhtidosuuden kayvan arvon maarittaminen perustuu niihin oikeuksiin, jotka yhtiémiehella on
yhtiosopimuksen mukaan yhtién varoihin. Yleensa kommandiittiyhtion &aanettomilla yh-
tiomiehilla on oikeus yhtion varoihin vain sijoittamansa pddomapanoksen maaraan asti ja
vastuunalaisten yhtibmiesten oikeudet maaraytyvat suhteellisina osuuksina jaljelle jaavaan
osaan yrityksen nettovaroista.

Aanettoman yhtiomiehen yhtidosuuden kaypana arvona pidetaan lahtokohtaisesti hanen si-
joittamaansa paaomapanoksen maardd. Vastuunalaisen yhtidmiehen yhtidosuuden arvo
saadaan, kun koko yhtion kayvasta arvosta vahennetdan aanettdmien yhtiomiesten paa-
omapanosten maard ja loppu jaetaan vastuunalaisten yhtiémiesten varallisuusosuuksien
suhteessa. Vastaavasti avoimessa yhtidssa yhtidosuuden kaypa arvo lasketaan jakamalla
yhtion kaypa arvo yhtidmiesten varallisuusosuuksien mukaan.

Esimerkki:

Ky:n substanssiarvo on 40 000 ja tuottoarvo on 100 000, jolloin kayvéaksi arvoksi saa-
daan 70 000 euroa ((40 000 + 100.000) / 2). Yhtibssa on yksi daneton ja kaksi vas-
tuunalaista yhtiomiesta. Aaneton on sijoittanut yhtioén 10 000 euroa ja kummankin vas-
tuunalaisten osuus yhtion varoihin on Y%.

Aanettoman yhtidmiehen yhtiosuuden kaypa arvo on 10 000 euroa.

Vastuunalaisten yhtiomiesten yhtidosuuksien kayvat arvot ovat (70 000 - 10 000) / 2 =
30 000 euroa.
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Kommandiitti- ja avoimen yhtién yhtiGosuuden kayvan arvon maarittdmista on tarkemmin ka-
sitelty Verohallinnon ohjeen Yhtiéosuuden luovutus tuloverotuksessa ja lahjaverotuksessa
(Dnro 330/349/2010) kohdassa 7.2.

Perintdverotuksessa voi esiintya tilanteita, joissa kuolinpesa joutuu vastaamaan ylivelkaisen
kommandiittiyhtion tai avoimen yhtion veloista. Kun yritystoimintaa ei ole tarkoitus jatkaa,
muodostuu yhtibosuuden kaypa arvo yrityksen substanssiarvosta, joka on tallaisessa tilan-
teessa nolla. Perintdverotuksessa kuolinpesan vastattavaksi tulevista yrityksen veloista ote-
taan velkana huomioon se osuus, joka ylittdd kuolinpesalle tulevaan yhtibosuuteen kuuluvien
varojen maaran.

Velat ja velvoitteet
Velat, vahennykset ja erityisesti ns. piileva verovelka

Velat arvostetaan kdypaan arvoon vastaavia periaatteita noudattaen kuin saamisten arvos-
tamisesta luvussa 2.1 on esitetty. PerVL 9 8:n 2 momentissa mainittujen kustannusten seka
verojen ja maksujen vahentamiseen ei liity erityisié arvostamisongelmia.

Varallisuuden arvostamisen yhteydessa joudutaan usein ratkaisemaan, miten varallisuutteen
liittyva realisoitumaton verovelka otetaan huomioon. Lahtékohtana on, ettéd varallisuuden ar-
voa maaritettaessa tata verovelkaa ei oteta huomioon.

Verovelka, joka kohdistuu perittavan omistusaikaan, otetaan huomioon omaisuutta arvostet-
taessa. Kohdistumisella tarkoitetaan tassa sitd, ettd kysymyksessé oleva verovelka on kerty-
nyt jo perinnonjattégjan elinaikana eikd se ole riippuvainen esimerkiksi siité, realisoidaanko
omaisuus tai kuka sen realisoi. Esimerkkina velkana huomioon otettavasta verovelasta voi-
daan mainita perittavan elinaikana kertynyt varallisuudeksi luettavaan kertyneeseen korkotu-
loon konkreettisesti kohdistuva korkotulon lahdevero.

Lahjoitustilanteessa voidaan lahtea siitd, ettd lahjan arvoa maaritettdessa ei verovelkaa oteta
huomioon, mutta etta lahjanantajan omistusaikaan kohdistuva verovelka kasitellaén velka-
vastuuna, joka siirtyy lahjansaajalle.

Taméan ohjeen eri kohdissa on selostettu myds muita tilanteita, joissa tulee esille kysymys
piilevan verovelan vahentamisesta.

Tuotto-oikeuden pidatys

PerVL 9 8:n 3 momentin mukaan varallisuuden arvosta saadaan vahentaa erilaisten velvoit-
teiden arvo. Myo6s niiden arvo tulee maarittaa kdyvan arvon periaatetta soveltaen. Pidatetyn
oikeuden arvo lasketaan kertomalla oikeuden keskimaarainen vuotuistuotto padomitusker-
toimella. Jos oikeus on pidatetty elinajaksi, kaytetdan PerVL 10 §:ssd saadettyja ikakertoi-
mia. Jos oikeus on pidatetty maaravuosiksi, kaytetddn kahdeksan prosentin paaomituskoron
mukaan laskettuja kertoimia (katso taulukko kappaleen lopussa). Omaisuuden luovuttaja ei
voi pidattaa itselleen maaraaikaista hallintaoikeutta siten, etta padaomituskerroin olisi suu-
rempi kuin hanen ikdkertoimensa. Jos elinikdinen hallintaocikeus on pidatetty usealle henkildl-
le, hallintaoikeusvahennys lasketaan heista nuorimman ik&kertoimen mukaan.

Pidatetyn oikeuden vuotuistuottona kaytetaan ensisijaisesti todellista tuottoa, kuten talletuk-
sen korkotuloa, vuokratunosakehuoneiston vuokratuloa, vakiintuneen osingonjakokaytannon
mukaista osinkoa tai muuta vastaavaa tuloa. Tuotolla tarkoitetaan tassa luonnollisilla vahen-
nyksilla véahennettya tuoton maaraa, jossa veroa ei ole otettu huomioon vahennyksena.
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Vakiintunutta osingonjakoa voidaan kayttdad kohdeosakkeen vuosituottona silloin, kun yhtién
omistuspohja on laaja ja omistajat toisistaan riippumattomia. Kun luovutuksen kohteena ovat
perheyhtididen ja muiden harvojen omistajien omistamien yhtididen osakkeet, oikeuden pi-
dattamisesta sopineiden osapuolten tulee esittaa perusteltu arvio oikeuden arvosta seka sel-
vitys siitd, onko tulevasta varojenjaosta sovittu jotain osapuolten kesken. Ratkaisevaa on oi-
keuden tosiasiallinen sisaltd. Jos selvitysta ei saada, oikeuden arvo arvioidaan.

Jos etuuden todellista vuosituottoa ei tiedetd, joudutaan tuotto verotuksessa arvioimaan. Tal-
I6in voidaan esimerkiksi osakehuoneistoon tai kiinteistéon kohdistuvan hallinta- tai asumisoi- |
keuden osalta pitda perusteena paikkakunnan kaypaa vuokratasoa. Maatalousmaan osalta
tuottona pidetaan arvioitua pellon vuokratuottoa.

Jos tuottoa ei voida maaritella edella kuvatuilla tavoilla, arvioidaan tuotto laskennallisesti vii- |
deksi prosentiksi varallisuuden kayvasta arvosta (KHO 1987 B 624). Viitta prosenttia kayte-

taan esimerkiksi metsan, osakeyhtion osakkeen seka asunnon laskennallisena vuotuistuotto- |
na. Osakkeen osalta viiden prosentin laskennallista vuotuistuottoa voidaan joko alentaa tai
korottaa viime vuosina todellisuudessa tapahtuneen osingonjaon ja tulevaisuuden osingonja-
konékymien tai muiden varojenjako-oikeuksien perusteella. Vapaa-ajan asuntoon pidatetyn
hallintaoikeuden laskennallisena vuotuisarvona kaytetdén vakiintuneesti kolmea prosenttia.

Hallinta-, kayttd- ja asumisoikeuden arvo lasketaan lahtokohtaisesti aina sanotun oikeuden
kohteena olevan omaisuuden koko arvosta, vaikka myds omaisuuden saaja voisi samanai-
kaisesti kayttaa kohdeomaisuutta. Mikali saantokirjaan on kirjattu oikeuden kohdistuvan rajat-
tuun osaan omaisuudesta (esimerkiksi pinta-alan mukaan tai tiettyihin huoneisiin rajattuna),
oikeus lasketaan rajauksen mukaisesti.

Olosuhteiden perusteella selkeésti keinotekoisena pidettavaa hallinta-, kaytto- tai asumisoi-
keuden pidatysta voidaan arvioida ja tarvittaessa puuttua asiaan PerVL 33a §:n veronkierta-
mista koskevan saannoksen nojalla.

Esimerkki:

A, joka on 60-vuotias, lahjoittaa B:lle omistamansa asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vat osakkeet (3 h + k, 70 m?) pidéattéen itselleen elinikdisen hallintaoikeuden huoneis-
toon. Osakkeiden kdypa arvo on 100 000 euroa. Kaypa vuokra paikkakunnalla on noin
800 euroa/kk ja nettovuokra vastikkeella vahennettyna 450 euroa/kk.

Asumisoikeuden arvoksi saadaan siten:

12 kk x 450 euroa/kk x 9 = 48 600 euroa.

Maaradaikaisen hallintacikeuden arvon laskenta poikkeaa elinikdisen hallintaocikeuden
arvon laskemisesta siten, etta ikakertoimen sijasta kaytetaan alla olevassa taulukossa |
olevaa diskonttauskerrointa. Jos edella olevan esimerkin tilanteessa hallintaoikeus pi-

datetadn esimerkiksi 10 vuodeksi, saadaan hallintaoikeuden arvoksi 12 kk x 450 eu-
roa/kk x 6,71 = 36 234 euroa.

Maéaravuotisessa tuotto-oikeuden pidatyksessa kaytettava kerroin:
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‘ Vuosien Pééoma—‘ Vuosien Paaoma—‘ Vuosien Paaoma—‘

P&aoma- Vuosien

luku arvo luku arvo luku arvo luku arvo

1 0,93 26 10,81 51 12,25 76 12,46

2 1,78 27 10,94 52 12,27 77 12,47

3 2,58 28 11,05 53 12,29 78 12,47

4 3,31 29 11,16 54 12,30 79 12,47

5 3,99 30 11,26 55 12,32 80 12,47

6 4,62 31 11,35 56 12,33 81 12,48

7 5,21 32 11,44 57 12,34 82 12,48

8 5,75 33 11,51 58 12,36 83 12,48

9 6,25 34 11,59 59 12,37 84 12,48

10 6,71 35 11,65 60 12,38 85 12,48
11 7,14 36 11,72 61 12,39 86 12,48
12 7,54 37 11,78 62 12,39 87 12,48
13 7,90 38 11,83 63 12,40 88 12,49
14 8,24 39 11,88 64 12,41 89 12,49
15 8,56 40 11,92 65 12,42 90 12,49
16 8,85 41 11,97 66 12,42 91 12,49
17 9,12 42 12,01 67 12,43 92 12,49
18 9,37 43 12,04 68 12,43 93 12,49
19 9,60 44 12,08 69 12,44 94 12,49
20 9,82 45 12,11 70 12,44 95 12,49
21 10,02 46 12,14 71 12,45 96 12,49
22 10,20 47 12,16 72 12,45 97 12,49
23 10,37 48 12,19 73 12,45 98 12,49
24 10,53 49 12,21 74 12,46 99 12,49

25 10,67 50 12,23 75 12,46 100 12,49



Seuraavan taulukon avulla voidaan méaaritella korottoman saatavan arvo:
KOROTTOMAN TAI ALIKORKOISEN SAATAVAN ARVO

TAULUKKO OSOITTAA ALLAMAINITTUJEN VUOSIEN KULUTTUA ERAANTYVAN
100 EURON SUURUISEN KOROTTOMAN SAATAVAN ARVO, LASKETTUNA
8 PROSENTIN KORKOKANNAN MUKAAN
Merkitse saatavan nimellisarvo 100
Merkitse prosentti seuraavasti: 1 % = 1,01, 2 % = 1,02 jne

\Vuosien Padoma- Vuosien Padoma- Vuosien Paadoma- Vuosien Paaoma-

luku arvo luku arvo luku arvo luku arvo
1 92,59 26 13,52 51 1,97 76 0,29
2 85,73 27 12,52 52 1,83 77 0,27
3 79,38 28 11,59 53 1,69 78 0,25
4 73,50 29 10,73 54 1,57 79 0,23
5 68,06 30 9,94 55 1,45 80 0,21
6 63,02 31 9,20 56 1,34 81 0,20
7 58,35 32 8,52 57 1,24 82 0,18
8 54,03 33 7,89 58 1,15 83 0,17
9 50,02 34 7,30 59 1,07 84 0,16
10 46,32 35 6,76 60 0,99 85 0,14
11 42,89 36 6,26 61 0,91 86 0,13
12 39,71 37 5,80 62 0,85 87 0,12
13 36,77 38 5,37 63 0,78 88 0,11
14 34,05 39 4,97 64 0,73 89 0,11
15 31,52 40 4,60 65 0,67 90 0,10
16 29,19 41 4,26 66 0,62 91 0,09
17 27,03 42 3,95 67 0,58 92 0,08
18 25,02 43 3,65 68 0,53 93 0,08
19 23,17 44 3,38 69 0,49 94 0,07
20 21,45 45 3,13 70 0,46 95 0,07
21 19,87 46 2,90 71 0,42 96 0,06
22 18,39 47 2,69 72 0,39 97 0,06
23 17,03 48 2,49 73 0,36 98 0,05
24 15,77 49 2,30 74 0,34 99 0,05

25 14,60 50 2,13 75 0,31 100 0,05
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