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Alkusanat

Tama tutkimus on saanut alkunsa vuonna 1983, jolloin silloisessa Maanmittaushallituksessa
paatettiin ryhtya toimenpiteisiin metsén kdyvéan hinnan méarittdmiseen tahtadvan ohjeen laati-
miseksi suoritettujen metsakiinteistokauppojen pohjalta. Tah&n antoi mahdollisuuden vuonna
1981 toimintansa aloittanut, Maanmittaushallituksen yllapitdma Kiinteistdjen kauppahintarekis-
teri.

Vuonna 1988 ilmestyi kyseisen tyon tuloksena tekemani metsédn k&yvan hinnan arviointiohje
Metsan hinta Suomessa v. 1983-84, Maanmittaushallituksen julkaisu n:o 61, jota taydentamalla
syntyi myos lisensiaatintyoni Metsan kauppahinnan maarittdmisestd summamenetelmalla
vuonna 1989. Téssa yhteydessa esitén vield kerran kiitokseni silloisille tydni valvojille professo-
ri Pekka V. Virtaselle ja professori Olavi Myhrbergille saamastani opastuksesta ja arvokkaista
neuvoista. Kiitokseni esitan myds silloiselle Maanmittaushallituksen kiinteistdosaston osasto-
paallikdlle Jorma Kantolalle ensiarvoisen tarkeistd neuvoista, joita hén esitti tutkimuksen ede-
tessd. Lausun kiitokset myds professori Kauko Viitaselle tuesta ja neuvoista tyoni aikana.

Toisessa osatutkimuksessani Metsén hinta Suomessa v. 1995, Maanmittauslaitoksen julkaisu
nro 88, ajantasaistettiin ensin mainittu metsanhintatutkimus selvittdmall4d metsastd maksetun
kauppahinnan ja sille lasketun summa-arvon suhde vuoden 1995 tilanteessa. Samalla selvitettiin
my0s muiden tekijoiden mahdollista vaikutusta metsan hinnanmuodostukseen.

Tutkimus oli osa Maanmittauslaitoksen ja Metsantutkimuslaitoksen yhteistd Metsakiinteistdjen
arviointimenetelmat ja niiden soveltaminen - hanketta, jota rahoitti osittain myds Maa- ja
metsatalousministerid. Aineiston keruuta Oulun la8nin osalta rahoitti myds Metsahallitus.

Maastossa kesakausina 1984-85 ja 1996 tapahtunut kauppojen kohteiden inventointi on ollut
suuri tyd kasittden pinta-alaltaan yhteensé noin 22 300 hehtaaria. Tahan tyéhon on antanut mer-
kittdvan panoksensa MMM Simo Hannelius Metséntutkimuslaitokselta, jonka valvonnassa kent-
ta- ja tunnuslukujen laskentaty6t on tehty. Lausun kiitokseni Simo Hanneliukselle téstd tyosta
niin kuin myds niista hyvistd ajatuksista ja neuvoista, jotka koskivat nyt puheena olevan tyoni
suorittamista.

Lausun kiitokseni myds TKkL Risto Peltolalle ja MMM llkka Malmille heidan esittamistaan
kommenteista ja tekemistaan lisdanalyyseista sekda Maanmittauslaitoksen Kehittdmiskeskuksen
asiantuntija Juhani Vaanaselle avusta tutkimusaineistojen atk- k&sittelyssé. Esitan kiitokseni
myo6s Metsédhallitukselle, joka on tukenut aineistojen keruuty6td Oulun laanisséa.

Jarvenpddssa maaliskuussa 2008

Markku Airaksinen
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KESKEISIA KASITTEITA

Erillisarvo on kohteen arvo ilman kayttoyksikon vaikutusta (Suomen Kiinteistoarviointiyhdis-
tys ry. 1986, s. 13).

Hakkuuarvolla tarkoitetaan tdssa koko pystypuustolle maarén, edullisimman puutavaralajija-
kauman ja vallitsevien kantohintojen perusteella laskettua arvoa. Se ei tarkoita vain yksityis-
metsalain mukaan hakattavissa olevan puuston maéaraa.

Hinta on hyddykkeestd rahana suoritettu vastike (Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry.
1986, s. 40).

Kantohinta on ostajan raakapuusta maksama hinta kaupassa, jossa myyja luovuttaa metsan
hakkuuoikeuden. Ostaja huolehtii puutavaran hakkuusta ja kuljetuksesta. Sen yksikkd on eu-
roa kuorellista kiintokuutiometria kohden (Hannelius ym. 1989, s. 358).

Kehitysluokka metsikon luokittaminen sen kehitysvaiheen mukaan Metsantutkimuslaitos.
2001, s. 55):

Aukea tai siemenpuumetsikko.
Pieni taimikko.

Varttunut taimikko.

Nuori kasvatusmetsikko.
Varttunut kasvatusmetsikko.
Uudistuskypsa metsikko.
Suojuspuumetsikko.
Vajaatuottoinen.

N AWM E

Kiinteistdarviointi tarkoittaa maa- ja vesialueen seké niilla olevan omaisuuden ja niihin koh-
distuvan oikeuden taloudellisen arvon tai arvovaikutuksen méaarittdmista (Suomen Kiinteisto-
arviointiyhdistys ry. 1986, s. 42).

Kiinteistolla tarkoitetaan tdssd, paitsi rajoiltaan méarattyd ja Kiinteistorekisteriin merkittyé
maanpinnan osaa ja madréalaa silla olevine ja samalle omistajalle kuuluvine rakennuksineen,
kiinteine rakenteineen seké siihen kuuluvine muine etuisuuksineen.

Kiinteiston arvolla kasitetadn sen kykya tyydyttaa valittomasti tai valillisesti inhimillisia tar-
peita. Nain ollen kiinteiston arvo vaihtelee johtuen siitd, etta kiinteiston merkitys ihmisen tar-
peiden tyydyttdjana vaihtelee (Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry. 1986, s. 13).

Kokonaisarvolla tarkoitetaan kéyttoyksikon arvoa yhtena kokonaisuutena arvioituna (Suomen
Kiinteistdarviointiyhdistys ry. 1986, s. 14).

Kokonaisarvon korjaus on korjaus, jolla omaisuusosittain arvioidun kayttéyksikon arvo
tarkistetaan vastaamaan kayttoyksikon jakamatonta kokonaisarvoa (Suomen Kiinteistdarvioin-
tiyhdistys ry. 1986, s. 42).

Kustannusarvolla tarkoitetaan tdssé taimikon arvoa, joka maaritetddn arviointiajankohtaan
mennessa aiheutuneiden perustamis- ja hoitokustannusten seké sijoitetun padoman korkokus-
tannusten mukaan (Hannelius ym. 1989, s. 362).

Kéypé hinta on kohteesta paikkakunnalla todennakdisesti maksettava hinta (Suomen Kiinteis-
toarviointiyhdistys ry. 1986, s. 42).



Markkina-arvo on se arvioitu rahamaard, jolla omaisuus vaihtaisi omistajaa arvioinnin arvo-
paivéna kauppaan halukkaan ja toisistaan riippumattoman myyjén ja ostajan valilla asianmu-
kaisen markkinoinnin jéalkeen osapuolten toimiessa tietoisesti, jarkevasti ja ilman pakkoa
(Kansainvalinen Arviointistandardikomitea 2004, s. 38).

MELA on MEtsaLAskelma-ohjelmisto, jota kdytetddn metsdtalouden suunnittelulaskelmissa
(Oksanen-Peltola 1990, s. 7).

Metsikkd on viljavuudeltaan, puustoltaan ja kehitysluokaltaan yhtendinen metsalén osa. Eko-
logisesti lahelld kasitettd metsédekosysteemi. Metsankasittelyn perusyksikkd (Hannelius ym.
1989, s. 366).

Metsalo késittdd yhteen tilaan tai talousyksikkoon kuuluvat metsikét. Se on taloudel-
lisesti ja hallinnollisesti itsendinen kokonaisuus (Hannelius ym. 1989, s. 367).

Metsdmaan arvo (paljaan maan arvo) Metsamaan puuntuotoskyvyn, puulajin, todennakdisten
kantohintojen ja metsanhoitotdiden ym. kustannusten perusteella laskettu paljaan maan odo-
tusarvo (Hannelius ym. 1989, s. 371-372).

Metsatalouteen Suomen kansantulotilastossa luokitellaan puun kasvatus, korjuu, uitto, metsa-
talouden edistdmistoiminta ja metsan sivutuotteiden, kuten marjojen ja sienten keruu ja kaup-
pa jne. (Hannelius ym. 1989, s. 368).

Metsatalouden maa on metsatalouden kaytdssa oleva maa, johon luetaan metsdmaa, kitumaa
ja joutomaa sekd metsatalouden kayttamat tiet, varastot jne. (Hannelius ym. 1989, s. 368).

Metsan arvolla tarkoitetaan tasséd metsatalousmaan ja siihen liittyvan puuston yhteista arvoa.
Synonyymind tassa yhteydessa kdytetddn termid metsakiinteiston arvo.

Metsanarvioinnilla (metsén arvon maarittdmiselld) tarkoitetaan tédssa metsdomaisuuden ja sii-
hen kohdistuvan oikeuden taloudellisen arvon tai arvovaikutuksen maarittdmista (vrt. kiinteis-
téarviointi).

Madraalalla tarkoitetaan rajoiltaan tai alaltaan méaarattya aluetta, jota ei ole vielda muodostettu
kiinteistoksi (Suomen Kiinteistbarviointiyhdistys ry, s. 44).

Odotusarvo tarkoittaa hakkuuikéistd puustoa nuoremman puuston arvoa, joka saadaan puus-
tosta tulevaisuudessa saatavien nettohakkuutulojen nykyarvona (Hannelius ym. 1989, s. 371).

Odotusarvolisa on hakkuukypsyytta nuoremman puuston odotusarvon ja hakkuuarvon vélinen
erotusarvo (Hannelius ym. 1989, s. 371).

Odotusarvokerroin on kerroin, jolla hakkuukypsyyttd nuoremman puuston hakkuuarvo on
kerrottava, jotta saataisiin maaritetyksi puuston odotusarvo (Hannelius ym. 1989, s. 371).

Taimikko on nuorta metsad, joka ei yleensa ole vield sulkeutunut. Puut eivat ole saavuttaneet
kuitupuutavaralajien kokovaatimuksia (Hannelius ym. 1989, s. 378).

Taimikon arvo vastaa odotettavissa olevien tulojen nykyarvoa. Taimikon arvo voidaan laskea
my0s aiheutuneiden kustannusten nykyarvona (vrt. kustannusarvo). Laskenta johtaa samaan
tulokseen, jos maan korkoa laskettaessa maan arvot ovat samat (Oksanen-Peltola 1990, s. 26).

Summa-arvo on kohteen erillisarvojen summa.



Summa-arvomenetelma on kohteen osien arvojen summaan perustuva arviointimenetelma.
Saatu summa-arvo tarkistetaan vastaamaan kohteen kokonaisarvoa (vrt. kokonaisarvon korja-
us) (Suomen Kiinteistarviointiyhdistys ry. 1986, s. 10).



1 JOHDANTO

Summa-arvomenetelmén soveltamisella metsan arvon maarittdmiseen on Suomessa pitkat pe-
rinteet. Kéytannon arviointitilanteissa — kun pyritddn markkina-arvoon - metsad ei ole mahdol-
lista arvioida kauppahinta-analyysien avulla. T&ma johtuu siitd, ettd sellaista tilastolliseen
tarkasteluun tarvittavaa vertailukauppojen joukkoa, josta puustotiedot tunnettaisiin kohteittain,
ei juuri koskaan ole saatavissa, eika toisaalta puuston maarittdminen ndista vertailukaupoista
ole kustannussyista yksittéisten kohteiden arviointia varten mahdollista. Kohteet vaihtelevat
monien muidenkin ominaisuuksiensa suhteen, ja edustavia kauppoja solmitaan melko harvoin,
joten kiinteistdarvioinnissa yleisimmin kéytetyn kauppa-arvomenetelmén soveltamisen edelly-
tykset metsdn markkina-arvon méérittdmiseen ovat huonot. Sen vuoksi l&hes aina joudutaan
turvautumaan perinteiseen summa-arvomenetelméan. Maanmittauslaitoksen yllapitdama Kiin-
teistdjen kauppahintarekisteri toimii toteutuneiden kiinteistokauppojen rekisterdijana. Naiden
kauppojen tiedoissa ei kuitenkaan ole tietoja metsan arvon madrittdmisessa oleellisesta puus-
ton maarasté ja laadusta.

Yksittéisen metsikén arvo koostuu puuston ja maapohjan arvoista ja metsélon arvo metsikoi-
den arvoista. Summa-arvomenetelmén perustana on Faustmannin paljaan maanarvon kaava,
jossa metsikosté tulevaisuudessa saatavat tuotot, kustannukset ja hinnat oletetaan tunnetuiksi.
Kaavan avulla on mahdollista laskea erilaisia taulukkoarvoja metsan omaisuusosille. Esi-
merkkind summa-arvotaulukoista voidaan mainita Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion
(aikaisemmin Keskusmetsalautakunta Tapio, Metsakeskus Tapio) taulukot, joita on perintei-
sesti ajantasaistettuina julkaistu Tapion taskukirjoissa, ja joita maassamme yleisesti kdytetddn
summa-arvoja laskettaessa. Laskettuja taulukkoarvoja apuna kéayttden saadaan metsakiinteis-
ton summa-arvo laskemalla yhteen metsén omaisuusosat: laskennalliseen tuottoon perustuva
maapohjan arvo, taimikon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisd. Hakkuuarvo
saadaan lasketuksi esimerkiksi Metsantutkimuslaitoksen tilastoimien alueellisten kantohinta-
tietojen perusteella.

Tapion taskukirjassa metsan arvonméaritysta koskevilla ohjeilla on pitk& perinne. Arvonmaa-
ritys esiintyy ensimmadisen kerran Tapion taskukirjan viidennessa painoksessa vuodelta 1922
omana lukunaan. Yrjo llvessalo on luonut perustan saksalaisen perinteen mukaan metsén ar-
von méaérittdmiseen maahamme (Oksanen-Peltola 1994, s. 7).

Summa-arvomenetelmén teoreettiset perusteet on usein kyseenalaistettu, mutta kaytannon
metsanarvioinnissa sita pidetdan kayttokelpoisena ennen kaikkea sen helppouden takia. Sen
on kuitenkin todettu johtavan vapaaehtoisissa metsakiinteistokaupoissa systemaattisesti mak-
settuja kauppahintoja korkeampaan hintaan. Markkina-arvoon paésemiseksi summa-arvoon on
tehtdvé niin sanottu kokonaisarvon korjaus (tukkualennus), joka on sitd koskevien aineistol-
taan edustavien tutkimusten puuttumisen vuoksi jouduttu yleensa perustamaan arvioijan ko-
kemukseen ja harkintaan.

Asiaa koskevat aikaisemmat selvitykset ja tutkimukset seka kéytdnnon arviointikokemukset
viittaavat siihen, ettd summa-arvoon on tehtavé alennus kohteen kauppa-arvoon paasemiseksi.
Arviointiteorian kannalta kysymys on niin kauan kokonaisarvon korjauksen etumerkisté, kun-
nes tuo merkki on tilastollisesti hyvéaksyttavin perustein voitu ratkaista eri arviointitilanteiden
varalta.

Jotta perinteistd summa-arvomenetelmaa voitaisiin aikaisempaa luotettavammin soveltaa, tut-
kimuksessa on pyritty selvittdmaan erityisesti kokonaisarvonkorjauksen etumerkki ja suuruus
eri olosuhteissa. Tutkimus antaa térkeda tietoa metsakaupan osapuolten kéayttaytymisesta ja
heidén arvostuksistaan. Varsinaisia summa-arvomenetelman soveltuvuutta metsén markkina-
arvon maarittdmiseen kasittelevid muita empiirisia tutkimuksia ei ole Suomessa tehty.



2 TUTKIMUSTEHTAVAN ASETTAMINEN

2.1 Tutkimuksen tavoite ja tutkimusongelma

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd summa-arvomenetelman soveltuvuus metsan markkina-
arvon maérittamiseen niissé tilanteissa, joissa arviointikohteina on suurehkoja metsdalueita
(pinta-ala vahintdan 10 hehtaaria). Samalla hankitaan tietoa summa-arvomenetelmassé kéytet-
tdvan kokonaisarvon korjauksen suuruudesta ja siihen vaikuttavista tekijoistd. Alan kirjalli-
suuden ja empirian valossa tiedetdén, ettd mééritettdessd summa-arvomenetelmalla metsa-
omaisuuden markkinahintaa laskennalliseen arvoon tulee yleensa tehda kokonaisarvon korjaus
(tukkualennus), jotta paastdédn markkina-arvoon. K&ytannon arviointitilanteissa suoritetut las-
kelmat osoittavat, ettd se on yleenséd miinusmerkkinen.

Edelld mainittu koskee summa-arvoa valmiiksi laskettuna summana. On ilmeistd, ett4 koko-
naisarvon korjaukset voidaan laskea myds summa-arvon osille. Nain on mahdollista tarkastel-
la sitd, miten kutakin summa-arvon osaa arvostetaan metsaomaisuuden kaupassa. On oletetta-
vaa, ettd ostaja arvostaa enemmaén lahitulevaisuudessa saatavia puun myyntituloja verrattuna
kaukana tulevaisuudessa saataviin tuloihin. Taman tulisi ndkyd myods summa-arvon osien pai-
nokertoimissa vastaavalla tavalla.

Tutkimus on empiirispainotteinen, mutta siind selvitetddn myos summa-arvomenetelman teo-
reettisia perusteita ja menetelmén soveltamista kdytantoon. Vertailukauppa-aineistot on kerat-
ty Maanmittauslaitoksen yll&pitdmasta Kiinteistdjen kauppahintarekisterista.

Tutkimuksen tavoitteenasettelu voidaan tiivistaa seuraaviin kysymyksiin:

— Voidaanko summa-arvomenetelméaé soveltaa metsan markkina-arvon maarittami-
seen, ja jos voidaan, niin

— kuinka sita tulee soveltaa.

Metsan markkina-arvon madrittdmisessa summa-arvomenetelmaa sovellettaessa kaytettavan
kokonaisarvon korjauksen suuruuteen ja siihen vaikuttaviin tekijoihin pyritddn hakemaan vas-
tausta ennen kaikkea kaupan kohdekohtaisten ominaisuuksien perusteella. Téhén haetaan vas-
tausta seuraavalla kysymyksen asettelulla:

— Mitka kohdekohtaiset tekijat vaikuttavat kokonaisarvon korjauksen suuruuteen.

Tutkimus tuo lisatietoa summa-arvomenetelman kaytostd metsan markkinahinnan méaarittami-
sessd, ja antaa tietoa kokonaisarvon korjauksen suuruudesta seké siihen vaikuttavista tekijois-
t4. Jotta saadaan kasitys summa-arvomenetelman kayttdytymisestd markkina-arvon méaaritta-
misessa maan eri olosuhteissa, tutkimuksessa on muodostettu ekonometriset hintamallit eri-
laisten maantieteellisten aluejakojen mukaan.

Tutkimuksessa kaytetddn hyvaksi Maanmittauslaitoksessa tekemiani metsanarviointimene-
telmien kehittdmisen yhteydessa julkaistuja kolmea metsan hintaa koskevaa julkaisua: Met-
san hinta Suomessa v. 1983-84, Maanmittaushallituksen julkaisu n:o 61, 1988 ja Metsan hinta
Suomessa v. 1995, joissa késiteltiin metséstd maksetun kauppahinnan ja sille lasketun sum-
ma-arvon vélista suhdetta. Julkaisussani Metsanhintaindeksi, Maanmittaushallituksen julkaisu
n:o 65, 1989 metsamarkkinainformaatiota hyvaksi kayttden muodostettiin metsén hintakehi-
tystd kuvaavat indeksit maan eri osa-alueille.



Edelld mainitut julkaisut ovat perustuneet metsan markkinahinnan analyyseihin, joissa on kéy-
tetty hyvéksi metsakiinteistomarkkinoilta joko yksittéisistd metsékaupoista tai Maanmittaus-
laitoksen kiinteist6jen kauppahintarekisterin tiedoista saatavaa informaatiota.

2.2  Tutkimusmenetelma

Tutkimusongelmaa analysoidaan kvantitatiivisen tutkimusmetodiikan avulla. Empiirisia ha-
vaintoaineistoja kasitellddn tilastomatemaattisesti ekonometrisid menetelmia (ks. liite 7) apuna
kayttden. Ekonometrisella tutkimuksella tarkoitetaan taloudelliseen ajatteluun ja tilastotieteel-
lisiin menetelmiin perustuvaa tutkimusta johdettujen tietojen tuottamiseksi tutkittavaa talou-
dellista ilmi6ta kuvaavista perustiedoista (Kantola 1982 s. 9).

2.3  Tutkimuksen rajaus ja rakenne

Tutkimus rajataan koskemaan summa-arvomenetelmén soveltamista metsékiinteistén markki-
na-arvon maarittamiseen Suomen olosuhteissa. Tutkimuksessa hyvaksi kaytetty empiirinen
aineisto on keratty vuosina 1983 ja 1984 seka 1995 tehdyistda metsakaupoista koko maan alu-
eelta. Vuosien 1983 ja 1984 aineisto oli totaaliaineisto ké&sittden kaikki pinta-alaltaan vahin-
t44n 10 hehtaarin suuruiset edustavat® metsékiinteistdjen kaupat. Vuoden 1995 aineisto sisalsi
otoksen tehdyistd metsékaupoista. Havaintoaineistojen metsékiinteistdjen kokonaispinta-ala
on yhteensa noin 22 300 ha. Tutkimuksessa oli kéytettavissa myds pieni 30 havainnon kaup-
pahinta-aineisto vuodelta 2007.

Tutkimuksessa analysoidaan metsédkaupan kohteille Metsatalouden kehittdamiskeskus Tapion
(Tapio) summa-arvotaulukoilla laskettujen summa-arvojen ja mainituista kohteista maksettu-
jen kauppahintojen riippuvuutta toisistaan. Liséksi selvitetddn kaytettavissé olevien ohjeistus-
ten valossa erdiden julkisen- ja yksityisen sektorin organisaatioiden summa-arvomenetelman
kayttoa kaytannon arviointitilanteissa.

Kokonaisarvon suuruuteen vaikuttavia tekijoita tarkastellaan I&hinna kohdekohtaisen tiedon
avulla, joka on sisallytetty summa-arvon osiin, kuten harjoitettavan metséatalouden aikajanne,
puuston maard ja laatu. Aluekohtaisista tekijoistd tarkastellaan metsateollisuuden alueellisen
kapasiteetin vaikutusta metsan hintaan ja etdisyyssijainnin tekijoista kaupan kohteiden sijain-
tia l&himpiin kysyntékeskuksiin ndhden sekd puun kuljetuksen kannalta tarkedd metsén etéi-
syyttéd lahimmasta autotiesta.

Tutkimus jakautuu kymmeneen lukuun. Ensimmainen luku siséltdd johdannon. Toisessa lu-
vussa asetetaan tutkimustehtéva, esitellaan tutkimusmenetelmét ja esitetdan tutkimuksen raja-
us ja rakenne. Kolmannessa luvussa esitellddn Suomen metsévaroja ja metsan omistusta, kes-
keistd metsékiinteistojen kauppaa ja verotusta koskevaa lainsdadantéa seka arviointitarpeita.
Neljannessa luvussa kasitelladn arvonmuodostusta yleensd ja erityisesti metsdn arvoja, sen
kauppahintaan vaikuttavia tekijoitd ja kauppahinnan muodostumista sekd metsékiinteistdjen
markkinoita. Viidennessa luvussa kasitelldan kiinteistdarvioinnin ja metsénarvioinnin paédme-
netelmia sekd summa-arvomenetelman teoriaa ja sen soveltamista kdytannossa Tapion ohjeita
apuna kayttaen. Menetelman teoreettisia perusteita ja sen rakennetta selvitetdan Faustmannin
kaavaa apuna kayttéden. Luvussa kasitellddn myds summa-arvomenetelmén yhteyteen oleelli-
sesti kuuluvaa kokonaisarvon korjausta. Lisaksi selvitetddn erdiden julkisen sektorin organi-
saatioiden metsanarviointikdytantod, kun ne soveltavat summa-arvomenetelmaé sekd summa-
arvomenetelm&a kohtaan esitettya kritiikkid. Kuudennessa luvussa esitell&an erdité aikaisem-

! Edustava kauppa tarkoittaa koko kiinteistén tai maaraalan kauppaa, joka ei ole sukulaisten valinen, kaupassa ei
ole pidatetty eldkeoikeutta eika luovutus sisalla irtaimistoa. (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2005, s. 8.
Maanmittauslaitos. Helsinki)



pia ekonometrisia metsanhintatutkimuksia. Seitseménnessé luvussa esitelldan tutkimusaineis-
tot ja tutkimuksen suorittaminen. Kahdeksannessa luvussa esitellddn muodostetut hintamallit
ja keskeiset tutkimustulokset seka referoidaan my6s muita empiirisiin aineistoihin perustuvia
metsénhintatutkimuksia. Yhdeksénnessa luvussa esitetddn keskustelu ja johtopaatokset.

Kymmenennessé luvussa esitetddn tutkimuksen yhteenveto. Tutkimuksen rakennetta havain-
nollistaa kuva 1.

| Yleinen vitekehys |

Metsan markkina-arvon
muodostuminen

Summa-arvomenetelmén
teoreettiset perusteet ja sen
soveltaminen kaytanndssa

| Tulokset ja johtopaatokset |

Summa-arvomenetelman
soveltuvuus metsan
markkina-arvon maarittami-
seen

Kuva 1. Tutkimuksen rakenne.



3 TUTKIMUKSEN YLEINEN VIITEKEHYS

Luvussa kasitellaan lyhyesti Suomen metsévaroja ja metsdanomistusta sekd Suomen roolia
metsateollisuustuotteiden maailmankaupassa, metsétilakauppaa, metsdnomistusta ja metsave-
rotusta koskevaa lainsaadantoa seké arviointitarpeita.

3.1 Metsavarat ja metsdn omistus Suomessa

Suomen metsatalousmaan kokonaispinta-ala on noin 26,3 miljoonaa hehtaaria, joka vastaa 86
% Suomen maapinta-alasta. Metsitalousmaa?® jakautuu puuntuotoskyvyn mukaan seuraavasti:
metsdmaa 20,3 milj. ha, kitumaa 2,8 miljoonaa hehtaaria ja joutomaa 3,0 miljoonaa hehtaaria.
Soiden osuus metsatalousmaasta on 34 %. Metsdmaasta mantyvaltaista on 65 %, kuusivaltais-
ta 24 % ja koivuvaltaista 9 %. Metsatalousmaasta yksityiset omistavat 53 %, valtio 34 %,
metsateollisuusyhtiot 8 % ja muut loput 5 %. Valtion metsédnomistus keskittyy Pohjois-
Suomeen, jossa se omistaa 55 % metsdtalousmaasta. Eteld-Suomessa valtion osuus on 8 %.
Yksityisistd metsdnomistajista maatalousyrittdjia on kolmannes, palkansaajia neljannes ja ela-
keldisid kolmannes Puuston runkotilavuus koko maassa on 2 050 miljoonaa kuorellista kuu-
tiometrid, josta yksityisten metsénomistajien osuus on 68 %, yhtididen 9 ja muiden 5 % (Met-
santutkimuslaitos 2003, s. 31-32; Metséntutkimuslaitos 2004, s. 31-32).

Metsilla ja niista saatavilla tuotteilla on maailmanlaajuinen merkitys. Metsaa maapallolla on
3,9 miljardia hehtaaria eli l&hes kolmannes maapallon maapinta-alasta. Puuston tilavuusarvio
on yhteensa 386 miljardia kuutiometrid. Suurimmat metsépinta-alat sijaitsevat Vengjall,
Brasiliassa, Kanadassa, Yhdysvalloissa ja Kiinassa. Niiden yhteinen osuus on hieman yli puo-
let maailman metsdvaroista. Suomen osuus maailman metsdvaroista on noin puoli prosenttia
(Metséantutkimuslaitos 2004, s. 351).

Vuonna 2002 maailmassa hakattiin raakapuuta 3,3 miljardia kuutiometrig, josta noin puolet
oli polttopuuta. Sahatavaran tuotanto vuonna 2002 oli noin 391 miljoonaa kuutiometrid. Pape-
ria ja kartonkia tuotettiin noin 325 miljoonaa tonnia. Suomen osuus maailman paperin ja kar-
tongin tuotannosta vuonna 2002 oli noin 4 %. Suomen raakapuun ja metsateollisuustuotteiden
viennin arvo vuonna 2002 oli 11,1 miljoonaa euroa. Puuntuotannon lisaksi metsien monikayt-
to6n kuuluvat muun muassa marjojen ja sienten keruu, metséstys ja virkistyskayttd. Metsilla
on myds maisema- ja luontoarvoja (Metsantutkimuslaitos 2004, s. 203, 352-353).

Maatilojen yhteenlasketun varallisuuden arvioitiin vuonna 2000 olevan kaikkiaan noin 28,1
mrd. euroa. Suurimmat omaisuuserét olivat tilojen yksityisomaisuus noin 8,2 mrd. euroa (péa-
osa asuntovarallisuutta), metsdomaisuus noin 8,1 mrd. euroa, pellot noin 4,0 mrd. euroa ja
tuotantorakennukset noin 3,9 mrd. euroa (Pyykkonen 2001. Tiivistelma).

Edella mainittu osoittaa, ettd metsd on merkittava taloudellinen tekija paitsi Suomessa myos

globaalisti. Siksi metsan arvonmadritystakin on tarkeaa tutkia.

3.2 Metsataloutta ja metsatilakauppaa koskeva lainsdadanto

Suomen metsétaloutta sdénteleva lainsdédantd on kehittynyt vahitellen 1800 -luvulta nykypéi-
vaan vastaamaan metsateollisuuden puunsaannin, metsien kestavén kehityksen ja metsien mo-
nimuotoisuuden vaatimuksia. Vuonna 1886 saddettiin ensimmaéinen metsalaki, jonka mukaan

2 Metsétalousmaa luokitellaan metsa-, kitu- ja joutomaaksi sen vuotuisen keskimaaraisen puuntuotos-
kyvyn perusteella. Metsdmaan puuntuotoskyky on vahintaan 1 m*ha/vuosi, kitumaan vahintéan 0,1
m?*/ha/vuosi ja joutomaan vahemman kuin 0,1 m*ha/vuosi (Metsantutkimuslaitos. 2003. Metsétilastol-
linen vuosikirja 2003, s. 44).
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yhteiskunnalla oli oikeus rajoittaa myds yksityisten maanomistajien siihen saakka vapaata
metsien nautintaoikeutta. Laissa oli sdéannoksida myds metsén uudistamisesta. Myéhemmin as-
tuivat voimaan Asetus metsan havittdmisen ehkaisemisestd vuonna 1917 ja Metsénparannus-
laki vuonna 1928. Metsien hakkuita saantelevat myds uudistuskypsyyskriteerit, joiden on tay-
tyttdvd, ennen kuin metsan saa uudistaa. Mydské&an edelleen kasvatettavaa puustoa ei saa har-
ventaa liian alhaiselle tasolle (ks. esimerkiksi Metsalaki 1093/1996 5, 7, 8 ja 9 §).

Metsateollisuuden laajentuessa 1950- ja 1960 -luvuilla syntyivat metsataloudelliset ohjelmat
kuten esimerkiksi MERA-ohjelmat vuosilta 1964-69 ja Mets&d 2000-ohjelma vuodelta 1985.
Voimistuneen ympaéristoliikkeen ansiosta 1970 -luvulta lahtien on hyvaksytty erilaisia suoje-
luohjelmia. Myds metsateollisuus on ryhtynyt ottamaan paremmin huomioon metsaluonnon
suojelun. Kuvaan ovat tulleet myds luonnonlaheiset metsanhoidon suositukset (Metsatalouden
kehittdmiskeskus Tapio 1997, s. 50-57).

Metsélainsdadantd uudistettiin 1990 -luvun loppupuolella, jolloin astuivat voimaan uudet met-
sé- ja luonnonsuojelulait: Metsalaki 1093/1996), Luonnonsuojelulaki (1096/1996), Laki kes-
tdvan metsatalouden rahoituksesta (1094/1996) sekd Laki metsédnhoitoyhdistyksista
(534/1998) (Metsétalouden kehittdmiskeskus Tapio 2002, s. 43)

Euroopan unioniin liittymisen my&td Suomi sai Natura 2000 -ohjelman velvoitteen osallistua
luonnon monimuotoisuuden séilyttamiseen. Liséksi vuonna 1998 alettiin valmistella kansal-
lista metsédohjelmaa 2010, jonka tarkoituksena on turvata samanaikaisesti metsésté saatava
toimeentulo, metsien biologinen monimuotoisuus ja virkistysarvot. Ohjelma pit&é sisallaan
myds metsateollisuuden puuraaka-aineen méaéran lisaédmisen. Sen mukaan maamme harjoitta-
man metsépolitiikan padtehtavana on turvata metsien kdyttdon perustuva hyvinvointi ja metsa-
luonnon monimuotoisuus. Kansallinen metséohjelma 2010 siséltad Suomen metsapolitiikan
keskeiset linjaukset. Aluetason tavoitteet on kirjattu alueellisiin metsdohjelmiin (Metsatalou-
den kehittdmiskeskus Tapio 2002, s. 44; Maa- metsatalousministerid 2003).

Metsétilakauppaa on sddnnelty ja ohjattu erilaisilla maankayttolaeilla vuoteen 1998 asti.
Kauppahintoihin ovat vaikuttaneet maanhankintaa ohjaavat organisaatiot ja tilojen ostoja tu-
kevat rahoituslait. Ne ovat vaikuttaneet myds arvioinnissa kéytettyihin menetelmiin. Seuraa-
vassa eréita tarkeimpid metsétilakauppaa ja metsanomistusta séantelevid lakeja, jotka ovat
vaikuttaneet vélittomasti tai vélillisesti metsaldiden hinnan muodostumiseen.

Maatilojen elinkelpoisuuden sailyttamiseksi saddettiin 1970-luvulla joukko lakeja. Tarkeimpia
néista olivat Maatilalaki (188/1977), Maatila-asetus (385/1977) ja Laki oikeudesta hankkia
maa- ja metsatalousmaata (391/1978). Mainitun lainsdéddéannon tarkeimpéana tavoitteena oli
maatilojen tuotantoedellytysten parantaminen ja niiden elinkelpoisuuden sdilyttdminen. Laissa
oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata (391/1978) tarkemmin mainituin edellytyksin
maanviljelijat olivat etuoikeutettuja ostamaan maa- ja metsatalousmaata. Maatilalaissa
(188/1977) mainituin edellytyksin maatilatalouden kehittdmisrahastosta voitiin myontaé hal-
pakorkoista lainaa lisémaan ostoa varten.

Maatilalailla (188/77) ja sen korvanneella jatkolailla, vuoden 1991 alusta voimaan tulleella
Maaseutuelinkeinolailla (MEL) on pyritty edistdim&én ja turvaamaan maatilatalouden harjoit-
tajien mahdollisuudet hankkia maata myodntamalla valtion varoista rahoitustukea (valtionlainat
ja korkotukilainat) tilakoon suurentamiseen (Uusivuori - Ylatalo 1993, s. 8).

Maanhankintaoikeuslaki (391/78) astui voimaan 1. tammikuuta 1979. Se oli tarkoitettu kor-
vaamaan Maanhankkimislain (359/58), ja koski luonnollisten henkiliden, yhtiéiden, osuus-
kuntien, yhdistysten ja saatididen oikeutta ostamalla hankkia omistukseensa maa- ja metséta-
lousmaata (Ojanen 1978, s.19-31).
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Maanhankintaoikeuslain nojalla maa- ja metsatalousmaan kaupat olivat paasaantdisesti luvan-
varaisia. Talléin valtiolla oli mahdollisuus tulla véliin, mikali se katsoi, ettei Maatilalain
(188/77) tarkoitusta muun muassa tilakoon suurentamiseksi kauppojen yhteydessd noudateta.
Talla pyrittiin ehkdisemédan maa- ja metsdtalousmaan liiallinen siirtyminen viljelijavaestolta
muille vaestoryhmille. Lain tarkoituksena oli lisdksi sdédnnell& maa- ja metsatalousmaan hinta-
tasoa (Ojanen 1978 s. 184-185). Maanhankintaoikeuslain soveltamista lievennettiin 1990 lu-
vulla asteittain, ja vuoden 1998 alussa se kumottiin (HE 197/1997).

3.3 Metsakiinteiston verotusta koskeva lainsaadanto

Metsékiinteistoéd verotetaan tuloverotusta, lahja- ja perintdverotusta sek& arvonlisdverotusta
varten. Tuloverotuksen kohteina voivat olla puun myyntitulot, puutavaran hankintaty®, metsa-
kiinteiston luovutus sekd pakkolunastus- tms. korvaukset. Vuonna 1992 voimaan astunut kiin-
teistoverolaki ( KVL 654/1992) ei koske metsdé (KVL, 3 8).

Vuonna 1993 voimaan astuneen padomatuloverouudistuksen yhteydessa toteutetussa metséve-
rouudistuksessa metsanomistajat saivat 13 vuoden siirtymakauden ajaksi valita laskennallisen
pinta-alaverotuksen tai puun myyntituloihin perustuvan verotuksen vélilla. Tuolloin pinta-
alaverotuksen piiriin jai 34 % metsdomistajista. Vuoden 2006 alusta kaikki metsanomistajat
siirtyivat myyntituloverotuksen piiriin. Puun tarjonnan ennakoitiin kasvavan siirtymakauden
aikana ja laskevan tilapdisesti siirtymakauden jalkeen. Pinta-alaverotuksen piirissa olevien
metsédnomistajien odotettiin realisoivan hakkuukypsié puustoja ennen veromuodon vaihtumis-
ta valttadkseen myyntituloverotuksen. Kuusi- ja méantytukin kaupassa olikin havaittavissa ti-
lastollisesti merkitsevé kasvu (Mutanen - Toppinen 2005, s. 88-89).

Puun myyntitulon verotus

Puun myyntitulon verotus tapahtuu tuloverolain mukaan p&iomatulona, jonka tuloveropro-
sentti vuonna 2007 on 28 %. Verotus perustuu puun myynnin tuloihin ja menoihin. Jos puun
myyntituloja ei ole, metsatalouden menot vahennetddan muista padomatuloista tai samanarvois-
ta védhennysta merkitsevana alijadmahyvityksend palkka- tai eldketuloista (Metséliitto 2007/1).

Arvonlisaverotus

Metsétalouden harjoittaminen on 1.1.1995 lahtien ollut arvonlisdverovelvollisuuden piirissa.
Metsénomistajan on mahdollista ilmoittautua arvonlisdverovelvolliseksi, jos vuotuiset puun-
myyntitulot ja muut alkutuotannon tulot ylittavat 8 500 euroa. Arvonlisdvero on puukaupan
yhteydessa myyjélle tilitettdvd puunmyyntihintaan lisattava 22 % (v. 2005) vélillinen vero.
Arvonliséveroilmoituksessa metsdnomistaja tilittd4 arvonliséveron valtiolle vahennettyaén sii-
t& ensin omiin metsatalouden hankintoihin siséltyneet verot (Metsékeskus 2005).

Metséatilan myynnin ja pakkolunastus- tms. korvausten verotus

Metsatilan myyja maksaa veroa saamastaan luovutusvoitosta. Kiinteiston luovutuksesta saatu
voitto on luovuttajalle veronalaista padomatuloa, jonka veroprosentti tuloverolain (1535/1992)
124.2 8:n mukaan on 28 %. Luovutusvoiton veroa ei kuitenkaan tarvitse maksaa, jos myyjé on
omistanut metsén yli 10 vuotta ja ostaja kuuluu tiettyyn tuloverolaissa saadettyyn lahisuku-
laispiiriin (rintaperilliset yksin tai yhdessa puolisonsa kanssa, sisarukset tai puolisisarukset yk-
sin tai yhdessé puolisonsa kanssa).

Vuoden 1995 Maakaari (540/1995) toi mukanaan varainsiirtoverolaissa (VarSiirtoVL
931/1996) sadnnellyn varainsiirtoveron, joka korvasi aikaisemmin kiinteiston luovutuksesta
maksetun leimaveron. Lain mukaan kiinteistén omistusoikeuden luovutuksesta on luovutuk-
sensaajan suoritettava veroa, joka on 4 % kauppahinnasta (VarSiirtoVL 6 8). Varainsiirtove-
rosta vapaa on muun muassa valtio erdin poikkeuksin (VarSiirtoVL 2 8). Veroa ei suoriteta
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myo6skaan kiinteiston saannosta tai sen osasta, joka perustuu lahjaan, perintdon, testamenttiin
tai yhteisomistussuhteen purkamiseen (VarSiirtoVL 4.3 §).

Tuloverolain 49 8:n mukaan lunastuslain mukaisen tai muun siihen rinnastettavan menettelyn
piiriin kuuluvia kiintedn omaisuuden ja erdiden erityisten oikeuksien pakkolunastuskorvauk-
sia koskee luovutusvoittoverotuksen erityissddnnds, jonka nojalla tallaiset luovutusvoitot ovat
osittain verovapaita.

Verotusta varten tapahtuva arviointi

Verotusta varten tapahtuvan arvioinnin lahtékohtana on metsdomaisuuden arvo markkinahin-
taan eli kdypa arvo. Verotus kiinnittdd huomiota kiinteistdn arvoon omaisuusverotuksessa, pe-
rinndn ja lahjan arvostukseen, kiinteistoén arvoon varainsiirtoveron maarad laskettaessa ja ve-
rotettaessa luovutusvoittoa/tappiota.

Esimerkiksi Metsétalouspoliittinen tydryhmé on loppuraportissaan 16.1.1997 Kiinnittanyt
huomiota maatilojen verokohteluun sukupolvenvaihdostilanteissa. Sen mielestd Verottajan
suorittama metsén arvonmadritys vaihtelee huomattavasti. Metsdasiantuntijoiden arvioille ei
aina anneta riittdvasti painoa. Erityisesti taimikot arvostetaan suhteettoman korkealle. Suori-
tettavasta tukkualennuksesta (30 %) huolimatta...Todellisissa kaupoissa taimikoiden hinnat
eivét ylla lahellek&éan verohallinnon ohjeiden summia.” ( Maa- ja metsatalousministerié 1997,
s. 10-11) Toisaalta, jos lahjan tai perinndn saaja jatkaa tilalla maatalouden harjoittamista, vero
perustuu 40 prosenttiin (Laki varojen arvostamisesta verotuksessa 1142/2005, 7. T&m& mer-
kitsee huomattavasti kdyvén arvon alittavaa arvostamista (Metsaliitto, 2005/1).

Lisaksi paaministeri Matti Vanhasen hallitusohjelman (Vanhanen |1, Valtioneuvosto. 2007, s.
15) mukaan ”perintdveroa kevennetaan verotettavan perinndn alarajaa nostamalla seké lesken
ja alaikéisten lasten asemaa helpottamalla. Perheyrittdjyyden edistamiseksi poistetaan perinto-
ja lahjaverotus kokonaan yritysten sekd maa- ja metsétilojen sukupolvenvaihdoksilta.”

Verolainsdadanndn muutokset ndyttavat heijastuvan hyvinkin nopeasti myos kiinteistokaup-

paan (kuva 2). Kuten kuvasta nékyy, mainitut muutokset heijastuvat valittémasti kiinteisto-
kaupan volyymiin.

14000

Myyntivoitto-
verouudistus

Perintdverouudistus
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10000 A verouudistus

8000 IArvonlisaver l

6000 -

4000 4
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Kuva 2. Kiinteistéluovutusten lukumaard kuukausittain vuosina 1985-2004. Verotuksen muu-
tosten vaikutus Kiinteistokaupan volyymiin (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 1.1.-30.6.2004, s.
18).
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3.4 Arviointitarpeet

Aina kun kiinteistdn omistus vaihtuu, on tarpeen tietdd sen arvo. Metsékiinteiston markkina-
arvon eli kdyvén arvon maédrittdmistd tarvitaan myynti- ja ostopéatdstd valmisteltaessa,
harkittaessa sen arvoa luoton vakuutena, lahjoituksissa, sukulaisluovutuksissa,
sukupolvenvaihdoksissa, maan vaihdoissa, tilojen jaoissa ja yhdistamisissa seka
yhteisomistuksia purettaessa tai omistuksia lunastettaessa esimerkiksi suojelutarkoitukseen.
My06s verotusta varten tietoa omaisuuden k&yvastd arvosta tarvitaan. Sijoittaminen
metsdomaisuuteen vaatii nakemysta sijoituksen kannattavuudesta ja samalla sen arvosta.

Metsékiinteistdjen arviointitarpeet ovat yksityismetsdnomistuksen rakennemuutoksen, omista-
jien ik&antymisen ja maassamuuton vuoksi lisdantyneet. Arviointitilanteet voidaan jakaa kah-
teen osaan sen suhteen, millaisesta kokonaisuudesta on kyse. Ensimmaiseen luetaan kokonai-
set kiinteistot ja maaréalat. Toiseen kuuluvat metsdad kasvavat pienet alueet kuten tie- ja voi-
majohtolinjat seka syysta tai toisesta tuhoutuneet metsatilan osat.
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4  METSA VAIHDANNAN KOHTEENA

Tassd luvussa kasitelldan arvon ja hinnan késitteitd, metsan markkina-arvoon vaikuttavia teki-
joitd, metsdkiinteistomarkkinoita ja metsén hintakehitysta.

Metsad tarkastellaan tassd yhteydessa ennen kaikkea tuloa tuottavana taloudellisena yksikko-
nd. On todettu, ettd metsén hinta seuraa kantohintojen kehitysta (Forsman — Heinonen 1988, s.
12,17; Airaksinen 1989a, s. 26; Lantméteriet. 2000, s. 46-47). Kantohinnat taas ovat riippu-
vaisia puun Kkysynnastd, joka riippuu teollisuuden Kkulloisestakin kapasiteetista seka
teollisuustuotteiden  ja  muiden  panosten  kysynndstd.  Suurin  0sa  Suomen
metséteollisuustuotannosta menee vientiin, joten raakapuun hinta on voimakkaasti
riippuvainen viennistd ja ndin ollen kansainvalisestd kysynnasta (metsan arvoketju).

Metséan markkina-arvon maardytyminen (hinnoitusprosessi) tapahtuu kaupan osapuolten paa-
tAntdkenttien yhteensovituksena, jossa vaikuttajina ovat mainittujen osapuolten yksilolliset
arvostukset. Toisin sanoen ostajalla ja myyjalla on omat nakemyksensa milld hinnalla kohde
kannattaa ostaa tai myyda.

Metsdn markkina-arvoon vaikuttaa siis ensi sijassa sen potentiaalisuus puun tuottajana. Myos
muilla kuin taloudellisilla arvoilla on oma merkityksensa metsan arvonmuodostuksessa.
Tavoitteena on saada ndkemys siitd miten metsdn markkina-arvo maaraytyy.

4.1 Arvon ja hinnan késitteet

Ihmiset antavat erilaisia merkityksia asioille. Tama4 johtaa erilaisiin arvoteorioihin. Esimerkik-
si Ahonen (1970, s. 14) jakaa arvoteoriat karkeasti kolmeen ryhmé&an: objektiivinen, subjektii-
vinen ja gerundiivinen arvoteoria. Objektiivinen arvoteoria tarkastelee arvoa kaytannollisesti
katsoen muuttumattomana esineeseen sisaltyvdna ominaisuutena, kuten paino tai véri. Nain
ollen arvonmaéarityksessd maéritetddn tavallaan “oikea” esineelle kuuluva arvo riippumatta
kaupan osapuolten omista intresseistd. Subjektiivinen arvoteoria taas tarkastelee arvoa jonkun
henkilon "mieltymyksend” esineeseen. Hinnoitusprosessissa korostuvat talléin kaupan osa-
puolten omat arvostukset. Puhutaan yksil6llisista arvostajaperusteisista arvoista. Gerundiivi-
sen arvoteorian mukaan arvo ei ole tekemisissa todellisuuden, vaan péatdksenteon kanssa.
Tallgin arvo on toimintamahdollisuuksien ja esineiden edullisuusarvostuksen mitta.

Taloudellista arvoista puhuttaessa eri arvoteorioiden mukaan arvoa voidaan pitaa esimerkiksi
markkinoilla maksettuna hintana, hytdykkeeseen kuuluvana ominaisuutena, arvona, joka
méaéraytyy hyddykkeen aikaan saamiseksi tehdyn tyon perusteella tai hyddykkeen aikaansaa-
miskustannuksena. Arvoa voidaan pitdd myds hyddykkeen kykynd tyydyttdd inhimillisia tar-
peita (Virtanen 1978, s. 26). Kansainvalisten arviointistandardien mukaan arvo muodostuu
kiinteiston tuottamasta hyddysté tai sen kyvystd tyydyttdd ihmisyhteiséjen tarpeita ja haluja
(Kansainvalinen Arviointistandardikomitea 2004, s. 36). Mainitun standardin mukaan:

”’Arvo on taloudellinen késite, joka viittaa siihen todennékdisimpaan hintaan, johon myyja ja
ostaja paatyisivat kaupanteon kohteena olevasta tavarasta tai palvelusta. Arvo ei ole tosiasia,
vaan se on maaritelmdnsd mukaisesti arvio todenndkdisimmasta tavaroista tai palveluista
tiettynd ajankohtana maksettavasta hinnasta. Arvon taloudellinen kasite heijastelee markki-
noiden nékemystéa niista hyddyista, jotka kertyvat tavaroiden omistajalle tai palveluiden vas-
taanottajalle arvioinnin arvopaivana.” (Kansainvalinen Arviointistandardikomitea 2004, s.
36)

Sen mukaan, minka tyyppistd arvoa hyoddyke tyydyttad, voidaan puhua arvolajeista: kustan-
nusarvo, tuottoarvo ja kauppa-arvo. Jotta arvo voisi muodostua, siltd on vaadittava tavoitelta-
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vuutta ts. hyodykkeellda on kysyntad. Taloushyodykkeiden ominaisuus on usein myds niiden
niukkuus (Kantola, 1976, s. 173).

Arvolla on my6s dynaaminen luonne ts. se on ajan funktio, koska ajan kuluessa inhimilliset
arvostukset muuttuvat. Arvo ja hyoty eivat ole suoraan mitattavissa olevia suureita, vaan pe-
rustuvat ennen kaikkea subjektiivisiin arvostuksiin. Arvo on siis ennen kaikkea subjektiivinen
késite. Perusta erilaisille arvojarjestyksille muodostuu yksilon omaksumien ihanteiden kautta.
Hén pitdd jotakin kohdetta, asiaa tai esinettd arvokkaampana kuin jotakin toista (Kantola,
1976, s. 174).

Kantolan mukaan (1976, s. 173-174) ”...arvoa voidaan approksimoida sen rahaméardn mu-
kaan, minka useat hyddykkeen tarvitsijat ovat siitd valmiit maksamaan. Tallaisen todennakoi-
sen arvon méaérittdmisestd on arvioinnissa kysymys.” Talléin puhutaan myds kohteen objek-
tilvisesta arvosta, joka on subjektiivisiin arvostuksiin perustuva "keskiméaardinen" arvo eika
niinkaan esineeseen liittyvd ominaisuus, kuten Ahonen (1970, s. 12) sen kasittaad (Virtanen
1991, s. 42; Wiiala 1976, s. 3-4).

Hinnalla tarkoitetaan hyodykkeestd rahana suoritettua vastiketta. Saman arvoisilla
hyddykkeill& voi olla erilainen hinta, ja eri arvoisilla samanlainen, joten arvo-ké&sitettd ei saa
sotkea hintaan (Virtanen 1991, s. 43). Hinta muodostuu yleisilld markkinoilla myyjan ja
ostajan vélisten neuvottelujen tuloksena. Hintaan vaikuttavat paitsi arvioitavaan kiinteistdon,
my6s sen ymparistoon liittyvat tekijat sekd@ joukko taloudellisia, psykologisia ja
neuvotteluteknisia tekijoitd (Myhrberg 1991, s. 132).

Kansainvélinen Arviointistandardikomitea (2004, s. 36) on maéritellyt hinnan seuraavasti:

’Hinta kuvaa tuotteesta tai palvelusta pyydettya, tarjottua tai maksettua méaaraa. Kauppahin-
ta on historiallinen tosiseikka, oli se sitten julkisesti tiedossa tai pidetty luottamuksellisena.
Riippuen myyjan tai/ja ostajan taloudellisista mahdollisuuksista, motivaatiosta tai erityisint-
resseista tavaroista tai palveluista maksetulla hinnalla saattaa tai ei saata olla yhteys arvoon,
jota muut pitaisivat tavaroiden tai palvelujen arvona. Hinta on kuitenkin yleensa osoitus tie-
tyn ostajan ja/tai myyjan tietyissa olosuhteissa tavaralle tai palvelulle asettamasta arvosta.”

Tassa esityksessa keskitytdédn erityisesti summa-arvon ja markkina-arvon véliseen yhteyteen.
Kansainvélinen Arviointistandardikomitean (2004, s. 38) mukaan markkina-arvo maaritellaan

arvioiduksi rahamaaréksi, jolla omaisuus vaihtaisi omistajaa arvioinnin arvopaivana kaup-
paan halukkaan ja toisistaan riippumattoman myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen mark-
kinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa tietoisesti, jarkevasti ja ilman pakkoa.”

Mainitun standardin mukaan (s. 37-38) markkina-arvon estimaatti on

“tiettyyn omaisuuteen kohdistuvan, tunnistetun omistusoikeuden arvon objektiivinen arviointi
annettuna ajankohtana sisaltden markkinat, joilla useat toimijat toimivat erilaisin motiivein.
Se edustaa kiinteiston markkinapohjaista hydtyd ennemmin kuin sen puhtaasti fyysista ase-
maa. Hyodykkeen tuoma hyoty tietylle yritykselle tai yksilolle saattaa poiketa markkinoiden
tai tietyn toimialan arvostuksista.”

Yleisesti kaytdssa olevat kasitteet kaypa arvo (fair value) ja kauppa-arvo voidaan késittaa
markkina-arvon synonyymeiksi silloin, kun markkina-arvon madrittdmiselle on edellytykset
(Kansainvélinen Arviointistandardikomitea 2004, s. 43). Kantolan (1979, s. 9) mukaan kaup-
pa-arvon etuna tuotto- ja kustannusarvoon verrattuna on, etta se siséltaa ne inhimilliset arvos-
tukset, joihin kohteen todenndkdinen arvo perustuu. Yksildiden subjektiivisten arvostusten
erilaisuudesta kuitenkin johtuu, ettd mainittujen arvostusten hajonta samoissakin olosuhteissa
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jaa verrattain suureksi. Hajontaa lisdd myds se, ettd kulloinkin markkina-arvoon vaikuttavista
tekijoista tunnetaan vain osa (Kantola 1979, s. 9).

4.2 Metsan arvot

Metsalla on suuri méara erilaisia arvoja. On olemassa joukko arvoluokitteluja, joista erés on
FAO:n tekemi (Gregersen ym. 1995). Siin& on madritelty kolme p&&luokkaa tarkoituksena
metsan kokonaistaloudellisen arvon madrittely:

— Suorat kayttoarvot, jotka sisédltavét kuluttajan saaman suoran hyddyn metsastd, ku-
ten puutavarasta, marjoista, sienistd, elaimistd, turismista jne.

— Epésuorat kayttdarvot, joihin kuuluvat luonnonsuojelu, veden ja maaperan suoje-
lu, hiilinielu ja luonnon monimuotoisuuden suojelu.

— Passiiviset kayttdarvot, jotka liittyvéat metsien olemassa oloon sinénsé, kuten:

0 optioarvo - mahdollisuus kéyttdd metsaa tulevaisuudessa,
0 olemassaoloarvo — metsédn arvo ihmisille ilman kéyttéarvoa,
0 perintdarvo — mahdollisuus jattdd metsa perinnoksi.

Markkinatalouden nakdkulmasta voidaan metsan arvot ndhda (Polyakov 1999, s. 2-3):

— ensisijaisina taloudellisina arvoina — puuntuotanto, jolla on markkina-arvo

— vaihtoehtoisina taloudellisina arvoina — muut metsan tuotteet, joille markkinoilla
syntyy markkina-arvo

— ei-taloudellisina arvoina — tuotteet, joilla ei ole markkina-arvoa.

Taloudellinen kokonaisarvo yksinkertaistettuna muodostuu ylla mainituista ensisijaisista ja
vaihtoehtoisista arvoista, jotka maaraytyvat markkinoilla.

Polyakov (1999, s. 4) puhuu my6s paikallisista, kansallisista ja globaaleista metsan hyodyista
tai arvoista, jotka voidaan luokitella seuraavasti:

— yksilon metsasta saamat hyodyt, kuten omaan kayttoon tai myyntiin tarkoitettu
puutavara (suora kayttéarvo)

— kansalliset tai alueelliset hyddyt (epasuora kéyttdarvo), kuten vesiensuojelu, luon-
nosta ja sen monimuotoisuudesta saatavat hyodyt

— globaalit hyddyt, kuten esimerkiksi hiilinielu.

Paamielenkiinnon kohde téssa tutkimuksessa on lahinnd metsan taloudellinen arvo.
Metsakiinteistdjen erityispiirteita

Metsakiinteistdilla on monia erityispiirteitd arviointikohteena ja taloudellisena resurssina. Ar-
vioinnin nakdkulmasta katsottuna voidaan mainita seuraavat erityispiirteet (Norhammar -
Olsson 1995, s. 11):

— metsékiinteistdt, kuten muutkin kiinteistot ovat paikkaansa sidottuja

— metsakiinteistdmarkkinat ovat heterogeenisia, mita tulee itse kohteisiin ja markki-
noilla toimijoihin

— metsé on seka tuotantovéline etta tuote

— metsélla on pitka taloudellinen elinkaari
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— metsan kasvu on hidas prosessi

— metsékiinteistdille tunnusomaista on suuri voimakas vaihtelu, mika koskee puu-
maarid, kokoa, maapohjan hyvyyttd (boniteetti), palstojen sijaintia ja puuston iké-
luokkajakaumaa

— metsén markkina-arvo muodostuu seké rahassa mitattavista etta ei-rahassa mitatta-
vista tekijoistd

— puuston realisointimahdollisuudet ovat joustavat ajan ja puuméaéran suhteen.

4.3  Metsan kauppahinnan muodostuminen

Perinteisesti metsdad on pidetty ennen kaikkea tuloa tuottavana yksikkdnd, josta puuta
myymalla saadaan tuloja. Tastd syystd metsd on usein rinnastettu yritykseen, joka voidaan
nahda voiton saavuttamiseen pyrkivana ansaintataloutena sen tuloja tuottavan ominaisuutensa
vuoksi. Metsé on erddnlainen luonnon tuotantolaitos, jonka tuotteet (puusto) saavat raaka-
aineensa luonnosta. Yleensd metsédn ollessa kyseessd — sen ostomenoa lukuun ottamatta
hakkuutuloista, jotka saadaan ensin, voidaan kattaa metsanhoitomenot. Painvastoin kuin
liiketoiminnassa yleensd, jossa tulon aikaan saamiseksi tarvittava meno suoritetaan ensin.
Riskia sijoittamisessa metséan on pidettdva pienend verrattaessa yritykseen. Puun menekin ja
tulevien kantorahatulojen ennustaminen on melko varmalla pohjalla (Ahonen 1970, s. 18-19).
Metsanhoidossa suurimmat riskit keskittyvat metsikon perustamiseen ja sitd vélittdmasti
seuraaviin vuosiin (Hannelius ym. 1989, s. 375). Vaikeimmin hallittavissa lienee riski muiden
kuin metsallisten tuottojen ennakoimisessa.

Ahosen (1970, s. 20) mukaan: “Hinnoituksen ydin on siind, mitd hinnoitushetkelld katsotaan
voitavan maksaa tulevaisuudessa eri ajankohtina kertyvisté nettotuloerista ja mill4 hinnalla ne
katsotaan voitavan kertamaksulla myyda.” Kysymys on siis kaupan kannattavuudesta. Kaupan
osapuolet pyrkivét luonnollisesti hankkimaan hinnoitusinformaatiota myytavistd metsékiin-
teistdistd ts. milld hinnalla metsékiinteistomarkkinoilla kdydaén kauppaa kulloisestakin koh-
teesta. Jokaisella kaupan osapuolella on omat toisistaan poikkeavat toimintavaihtoehtonsa.
(Ahonen 1970, s. 23). Kaupan osapuolia sitovat siis heidan paatantékenttiensa reunaehdot, ku-
ten esimerkiksi sijoituksen korkovaatimus.

Ahonen (1970, s. 26) jakaa hinnoitusprosessin neljdén vaiheeseen:

Hinnoituksen valmistelu.
Hinta-arviointi.
Hintaneuvottelu.
Hintapaatoksen teko.

el A

Hinnoituksen valmistelu tapahtuu suhteessa subjektin oman paatantakentdn muuttujiin. Sen
oleellisena osana on tarpeellisen hintainformaation kerd&minen. Hinta-arvioinnissa keskity-
tadn lahinna perinteiseen arvonmaéaritykseen. Hintaneuvottelussa kaupan osapuolet pyrkivét
saavuttamaan yhteisen nakemyksen sopivasta kauppahinnasta. Voidaan katsoa, ettd vapaaeh-
toinen kauppa syntyy, jos sen molemmat osapuolet tuntevat hyotyvansa siitd. Toisin sanoen
ostaja ja myyja arvioivat kaupan kohteen omilta paaténtakentiltaan késin paatyen omiin tulok-
siinsa, jotka yleensd poikkeavat toisistaan. Jotta myyja olisi valmis luopumaan kiinteistosta,
tulee ostajan maksaa vahintaén se hinta, joka vastaa myyjan kohteelle mééarittamaa hintaa. Os-
taja taas ei ole valmis maksamaan omaa arviotaan enempaa. Myyntineuvottelun tuloksena so-
vittu kauppahinta on jonkinlainen yhteinen sopimus hintavaatimuksen ja — tarjouksen valista,
mihin paastaan hintapaatostilanteessa (Ahonen 1970, s. 27-28; Kalbro — Sjodin 1993, s. 23-
24).

Metsén fyysisilld ominaisuuksilla ja metséstd saatavien tuotteiden (I&hinnd puutavaran) hin-
noilla on suuri merkitys metsan hinnan muodostumiseen. VVoidaan olettaa, ettd metsén kaup-
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pahintaan vaikuttavat ensisijaisesti kaupan kohteesta tulevaisuudessa odotettavat tuotot. Myds
kohteen sijainnilla on oma merkityksensa johtuen erilaisista metsén luontaisista kasvuolosuh-
teista eri puolilla maata. Sijainti l&helld suurempia taajamia saattaa aiheuttaa lisdkysyntaa ja
vaikuttaa ndin metsakiinteiston hintaa korottavasti. Puutavaran kysyntaolosuhteilla saattaa
niin ik&an olla hintavaikutuksensa. Liséksi hintaan voivat vaikuttaa myds sen kdyttoyksikon
eli metsalén muoto-, liikenne- yms. siséiset tekijat, jonka osana ostettua metséé tullaan hyo-
dyntamaan.

Itsendiselld kohteella on kohdekohtaisiin ominaisuuksiin perustuva erillisarvo, jolloin mitatta-
vaksi tulevat kohdekohtaiset tekijat. Taman lisaksi kohteella on suhde ymparistoon, jolloin tu-
levat mitattaviksi etdisyyssijainnin tekijat, kuten esimerkiksi etéisyys johonkin arvoa muodos-
tavaan kohteeseen, kuten taajamaan. Alueellisen sijainnin tekijoill& tarkoitetaan tekijoitd, jotka
ovat ominaisia tietylle alueelle, jonka alueella kohde sijaitsee. Tallainen tekija voi olla esi-
merkiksi tietyn alueen puunjalostuskapasiteetti. Kohteen ollessa epditsendinen (esimerkiksi
metsélisdmaa), on otettava huomioon kayttoyksikkdsidonnaiset tekijat kuten esimerkiksi arvi-
oitavan kohteen etdisyys péatilasta ostajan kannalta katsottuna. Kohteen kayttdmista séatelevat
normiperusteiset tekijat (oikeusnormit) voivat myds vaikuttaa kohteen arvoon. Tallaisia ovat
esimerkiksi lupamenettelyt, kiellot, rajoitukset jne. Esimerkkina voidaan mainita Maanhankin-
taoikeuslaki (391/78), joka aikanaan rajoitti vaeston oikeutta hankkia maa- ja metsatalousmaa-
ta. Subjektipainotteiset eli arvostajapainotteiset tekijat perustuvat ajatukseen, jonka mukaan
kohteen arvostaja (subjekti) omista arvoistaan lahtien maéarittad kohteen arvon itselleen. Tilas-
tollisessa analyysissé tulee ottaa huomioon se, kuuluvatko havainnot yhteen vai useampaan
perusjoukkoon. Perusjoukkojen vertailutekijat ovat tekijoitd, jotka kuvaavat aineistojen kuu-
lumista eri perusjoukkoihin, ja kuvaavat ndin tasoeroa eri niiden valilla (Kantola 1983, s. 13-
17).

Metsékohtaiset tekijat

Puuston madrén ja laadun sekd puulajin ja puutavaralajijakauman voidaan olettaa vaikuttavan
metsdn kauppahintaan, koska ne vaikuttavat merkittavasti metséstd seka valittomaésti ettd pi-
temmalla tdhtdimelld saataviin hakkuutuloihin. Lisdksi suurella heti hakattavissa olevan puus-
ton maarélla oletetaan olevan hintaa positiiviseen suuntaan korjaava vaikutus. Kauppahintaa
alentavia tekijoitd ovat muun muassa odotusarvoisen puuston ja taimikoiden suuri osuus,
maapohjan huono laatu (soiden osuus, Kitu- ja joutomaat) jne. Kohteen suuri pinta-ala saattaa
hillitd kauppahinnan nousua, koska potentiaalisten ostajien maaréd vahenee kaupan koon kas-
vaessa. Vaikeampaa sen sijaan on ennakoida, missa maarin kaupantekotilanteessa arvostetaan
sitd puuston arvokasvua, joka vasta tuonnempana mahdollistaa puuston kaupantekohetked ta-
loudellisemman realisoinnin. Vaikeus johtuu siité, ettd vaikka arvokasvulla on taloudellisesti
ajatellen selva positiivinen hintavaikutus, ihmiset sijoitustoiminnassaan tyytyvét usein ajatte-
lemaan vain l&hivuosina saatavia tuottoja toisin sanoen ihmiset pyrkivat antamaan sitd va-
hemman merkitysta tapahtumille, mitd kauempana tulevaisuudessa ne tapahtuvat (aikaprefe-
renssi) (Price 1989, s. 60). Siten myds odotusarvolisén hintavaikutusta on syyté tutkia.

Aluekohtaiset tekijat

Puutavaralajeittaiset kantohinnat vaihtelevat alueellisesti, mink& odotetaan nakyvan myos
metsdn kauppahinnassa. Alueellisen hintavaihtelun taustalla ovat erilaisiin kasvuedellytyksiin,
liikenneoloihin, kysynté-tarjontaclosuhteisiin ja moniin muihin seikkoihin perustuvat syyt.
Metsén sijainnilla erityisesti alueellisten kasvuedellytysten suhteen on ilmeisesti vaikutusta
my06s maapohjan hintaan ja taimikon kustannusarvoon.

Valtakunnallisesti tarkasteltuna puunjalostusteollisuuden keskittymat — kuten esimerkiksi

Kymenlaakson alue — voivat suurella puutavaran kysynnalldén vaikuttaa metsén kauppahintaa
korottavasti.
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Etaisyyssijainnin tekijat

Monen maankayttolajin kuten asunto- ja lomarakennusmaan jopa pellonkin kohdalla taajama-
ldheisyys on hintaa merkittavasti nostava tekija. Se perustuu taajaman tarjoamiin palveluihin
ja taajaman edustamaan potentiaaliseen kysyntaan. (Kantola 1983, s. 149) Metsan osalta sité
vastoin ei taajamalla sindnsd voine olla merkittdvdd metsédtaloudelliseen arvoon perustuvaa
hintavaikutusta. Tosin suurten taajamien valittdmassa laheisyydessd saattaa hintataso olla
hieman korkeampi. Tdma on kuitenkin katsottava osoitukseksi siitd, ettd hintaan vaikuttavat
oleellisesti muut kuin metsataloudelliset arvot. Puun kuljetusmatkalla metsépalstalta autotien
varteen odotetaan olevan negatiiviseen korrelaatioon perustuva hintavaikutus, silld kuljetus-
matkan odotetaan vaikuttavan maksettavaan kantohintaan.

Muut tekijat

Muut hintaan vaikuttavat tekijat ovat l&hinnd kaupan osapuoliin sidottuja, kuten maksukyky
(likviditeetti), kaupan rahoitusmahdollisuudet, verotukselliset tekijét jne. Niiden merkitys itse
arviointisovellutusten kannalta ei ole suuri, mutta ne saattavat antaa viitteita yksittéisten luo-
vutusten edustavuudesta.

Metsan omistajalleen tuoma hyoéty voidaan jakaa myds metsataloudesta saatavaan hyotyyn ja
muihin hyo6tyihin. Muita, kuin metsataloudellisia hyotyvaikutuksia ei tutkimusaineiston ke-
ruun yhteydessa selvitetty. Naita voivat olla esimerkiksi:

— puuston realisointimahdollisuuksien joustavuus ajan ja puumadran suhteen

— yhteiskunnallinen statusarvo

— mé&ardédmisoikeus omaan kiinteistoon

— tunnearvot erityisesti sukulaisluovutusten yhteydessa

— luonto- ja kauneusarvot

— kotiseuturakkaus

— vapaa-ajan harrastukset, kuten virkistys-, metsastys-, marjastus- yms. mahdolli-
suus.

Se, miten ostaja ja myyja kussakin tapauksessa yksilollisesti arvostavat nditd hyotyja, méaéaraa
osaltaan kiinteistostd muodostuvan kauppahinnan. Nama ihmisten yksil6lliset hy6tyjen arvos-
tukset ja niiden painotukset aiheuttavat oleellisen osan kauppahintojen selittamattémasté ha-
jonnasta (Gustafsson — Lindeborg 1985, s. 243 - 248; Norhammar — Olsson 1995, s. 15).

Metsanomistusrakenteen muutosta 1990-luvulla hallitsivat viljelijéiden osuuden pienentymi-
nen, metsanomistajien muutto tilan ulkopuolelle, kaupungistuminen, ikd&ntyminen ja naisval-
taistuminen. Tahén olivat syyné ldhinnd yhteiskunnan elinkeinorakenteen muuttuminen, alu-
eellisten kehityserojen lisddntyminen, maan sisdinen muuttoliike ja Suomen liittyminen Eu-
roopan unioniin. Myos metsanomistuksen péatavoite on muuttunut. Yha suurempi osa met-
sdnomistajista painottaa metsdn monikdytt6d, kun taas metsan antamaa taloudellista turvaa
painotetaan vahemman (Karppinen ym. 2002 s. 59).

Esimerkiksi Paulsson (2002, Sammanfattning) on metsanostajille suunnatussa kyselytutki-
muksessaan todennut, ettd tdrkeimpéna ei-rahassa mitattavana (icke-monetdra) arvona ostajat
pitivat omistamisen arvoa. Seuraavina tulivat virkistyskayttd ja luonnon kauneusarvot. Ei-
rahassa mitattava arvo vastasi keskimaarin 26 % markkina-arvosta. Niille, jotka eivat ennes-
t44n omistaneet metsdd, vastaava arvo oli 40 %, ja niille, jotka ostivat metsdd lisimaaksi, se
oli 17 % markkina-arvosta. Tutkimuksen mukaan ei-rahassa mitattavien arvojen paino oli uu-
silla metsanomistajilla suurempi kuin vanhoilla.
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Myo6s Malmi (Malmi ym. 2003, s. 46, 52) on paatynyt saman suuntaiseen tulokseen selvittaes-
séén kyselytutkimuksessaan metsastysoikeuden ja muiden virkistysarvojen suuruutta kdyttaen
apuna Varsinais-Suomen alueella tehtyja metsédkauppoja. Kyselyn mukaan ne, joilla oli tarkka
tieto ostamansa kiinteiston puuston arvosta, ja jotka ostivat ensimmadista kertaa metsaa, mak-
soivat metséastédan 10 % (mediaani) puuston arvoa enemman. Yli puolet (56 %) viimeksi mai-
nituista ilmoitti tilan p&&asialliseksi kayttotarkoitukseksi virkistyskéyton, ja vain 3 % piti ensi
sijaisena puuntuotantoa. Vastaavasti metsélisaimaata ostaneet maksoivat metséastdén 3 % (me-
diaani) puuston arvoa enemman. Yli puolet (57 %) lisdmaan ostajista ilmoitti padasiallisen
kayttotarkoituksen olevan puuntuotannon, ja vain 2 % piti ensi sijaisena kayttotarkoituksena
virkistyskayttoa®.

Metsdkaupan kannattavuutta laskettaessa tulee ottaa huomioon myds transaktiokustannukset
ja veroseuraamukset. Vitikainen (2006, s. 68-69) jakaa transaktiokustannukset myyjén ja osta-
jan nakdkulmasta seuraavasti:

1. Hinnan maarittelykustannukset. Kohteen hinnan méarittamisen kustannukset (esi-
merkiksi kauppahintarekisterin ja kiinteistdarvioijan kaytostd aiheutuvat kustan-
nukset).

2. Neuvottelu- ja kauppakirjan laatimiskustannukset. Esimerkiksi kiinteistévalittajan
ja avustavan lakimiehen kustannukset.

3. Kauppasopimuksen voimaansaattamiskustannukset. Esimerkiksi julkisen kaupan-
vahvistajan palkkio ja mahdolliset lohkomis- ja lainhuudatuskustannukset.

Vitikaisen (2006, s. 69) mukaan esimerkiksi tavallisen kiinteiston kaupassa pakolliset ostajan
ja myyjan transaktiokustannukset ovat noin 10 % kohteen kauppahinnasta.

Puumarkkinat ja puutavaran hinnan muodostuminen

Puun kysyntd on johdettua kysyntad, joka riippuu teollisuuden kulloisestakin kapasiteetista
seké teollisuustuotteiden ja muiden panosten kysynnésta. Suurin osa Suomen metsateollisuus-
tuotannosta menee vientiin, joten raakapuun hinta on voimakkaasti riippuvainen viennista ja
nain ollen kansainvalisesta kysynnastd. Kysynnan vahvistuminen aiheuttaa paineita kantohin-
tojen nostolle; kysynnén vaheneminen taas niiden laskulle. Metsdnomistajan etu on pyrkié
myymaan puuta korkeiden kantohintojen aikana.

Puumarkkinoille on ominaista, ettd raakapuun myyjia on lukuisia, ja ostajia on suhteellisen
vahan. Vuonna 1986 Suomessa oli parikymmentd suurehkoa metsétalousyritysta. 2000-luvun
alkupuolella ndma olivat yhdistyneet kolmeksi suureksi kansainvalisen kokoluokan yrityksek-
si. Suomessa on yli 300 000 yksityistda metsatilaa, jotka ovat keskeisid puutavaran myyjia
(Metsétalouden kehittdmiskeskus Tapio. 2002, s. 402-408).

Raakapuun hintaan metsdssd vaikuttavista tekijoista voidaan mainita esimerkiksi korjuu-
olosuhteet, runkojen jéreys, hakkuutapa, leimikon tiheys, myyntierdn koko, metsakuljetus-
matka, korjuukelpoisuus sulan maan aikana sekd mantytukin ja vanerikoivun laatuhinnoittelu
(Metsakeskus Tapio 1994, s. 448-450; Uusitalo 2003, s. 36-40). Myds puun hintasuositusjar-
jestelman aikaan mainitut tekijat olivat mukana raakapuun hinnan maarityksessa®. My®s puu-
tavaralajien kysyntda vaihtelee. T&lla on oma hintavaikutuksensa.

% Metsén arvoista ks. myds Kangas — Kokko, 2001.
* ks. esimerkiksi Maataloustuottajain Keskusliiton Metséavaltuuskunnan ja Teollisuuden Puuyhdistyksen
yhteiset PUUN HINTASUOSITUKSET 1.5.1984-31.3.1985. Maan eteldpuolisko.
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Kotimainen raakapuu hankitaan ensi sijassa kotimaisen puunjalostusteollisuuden raaka-
aineeksi, kotimaan muuhun kayttoon ja vientiin. Puumarkkinoiden ohjailu tapahtui hin-
tasuositussopimusten avulla aina 1990 —luvun alkuun asti. Hintasuositussopimuksissa Teolli-
suuden Puuyhdistys (TPY) ja Maataloustuottajain Keskusliitto (MTK) sopivat keskeiset pyr-
kimykset puukauppapolitiikassa tavoitteena metsateollisuuden raaka-ainehuollon turvaami-
nen. Sopimusjarjestelmalla pyrittiin myds puuraaka-aineen tasaisen hintakehitykseen. Tavoit-
teena oli lisiksi raakapuun hinnoista sopiminen hakkuuvuosittain, sopiminen puukaupan nor-
meista ja maksuista, metsanhoitoyhdistysten asemasta puukaupassa, leimaustoiminnasta,
puunhankinnan kehittdmisesta ja suunnitelmallisuuden edistdmisestd. (Talousneuvosto 1985,
s.100) Tuolloin puun kantohinta johdettiin erdiden metséteollisuustuotteiden vientihintojen
perusteella. Ensimmainen yksityismetsien puukauppaa ohjaava hintasuositussopimus, joka
koski vain vanerikoivua, saatiin aikaan hakkuuvuodeksi 1961/62. Kaikki puutavaralajit ja ko-
ko maan kattava hintasuositussopimus saatiin ensimmaisen kerran aikaan hakkuuvuodeksi
1982/83. Sopimusmenettelya kehitettiin etenkin 1970- ja 1980-lukujen vaihteessa. Hin-
tasuositussopimukset koostuivat kahdesta padelementistd: 1) suositus puutavaralajeittaisista
kanto- ja hankintahinnoista ja puukaupan méaaristd. Sopimukset olivat suosituksen luonteisia.
Osittain téstd johtuen puukaupan osapuolet eivat aina pysyneet hinta- ja méaérasuositusten ra-
joissa. Puuhuollon ty6ryhma (Talousneuvosto 1985, s. 100-105) toteaakin raportissaan, ettd
yksin hintasuositussopimuksilla ”ei ole mahdollista luoda sellaisia pysyvia olosuhteita puu-
markkinoille, joissa teollisuuden puuhuolto voitaisiin turvata ja ettd markkinoille tulevalle
puulle olisi riittdvaa kysyntéa.” Mainittu tyoryhmé paatyikin hintasuositusjarjestelmén kehit-
tdmissuosituksissaan esittdmaan, ettd valtakunnallisten sopimusten rinnalla voisi olla myds
paikallisia sopimuksia, jolloin markkinavoimien tehtdvand olisi puukaupan hinta- ja méaérake-
hityksen paikallisiin erityisolosuhteisiin perustuva entistd voimakkaampi ohjaaminen (Talous-
neuvosto 1985, s. 106). Vuonna 1991 jarjestelma purettiin johtuen neuvotteluosapuolten eri-
mielisyyksistd. Myods Suomen liittymisell& Euroopan unioniin oli merkitysta asiaan (Tilli
1998, s. 18-19), silla Euroopan unionin kilpailulainsaddanto kielsi hintasuositusjarjestelméan.
Lain kilpailunrajoituksista (480/1992) 4.1 §:n mukaan ”Sellaiset elinkeinonharjoittajien vali-
set sopimukset, elinkeinonharjoittajien yhteenliittymien pé&atokset seké elinkeinonharjoittajien
yhdenmukaistetut menettelytavat, joiden tarkoituksena on merkittavéasti estad, rajoittaa tai vaa-
ristdd Kilpailua, tai joista seuraa, ettd kilpailu merkittavasti estyy, rajoittuu tai vaaristyy, ovat
kiellettyja.”

Tilli ym. (1999, s. 23, 24) tutkivat puumarkkinoiden alueellista kehitystd vuosina 1985-1998.
Tutkimuksen mukaan alueelliset hintaerot olivat pienid, ja hintakehitys oli varsin yhtenevaa
eri alueilla. Varsinkin Eteld-Suomen metsakeskusten alueella 1980-luvulla voimassa ollut hin-
tasuositussopimus naytti yhtendistavén hintoja. 1990-luvun alussa hinnat eriytyivat jonkin
verran hintasuositussopimusjarjestelmén purkauduttua.

4.4 Metsékiinteistojen markkinoista

Yli kahden hehtaarin edustavia metsékiinteistokauppoja tehtiin Suomessa 1980-luvulla tasai-
sesti 1 200 - 1 400 kappaletta vuodessa. Lamakaudella 1990-luvun alussa kaupankéynti hilje-
ni, mutta alkoi piristyé jo vuosista 1993-1995 alkaen (kuva 3). Viime aikoina edustavia met-
sékauppoja on koko maassa tehty 2 300 - 2 500 kappaletta vuosittain ja niihin on kaytetty yh-
teensd rahaa vajaat 100 miljoonaa euroa vuodessa. Suurin osa yksityisten valisistad luovutuk-
sista tapahtuu sukulaiskauppoina, lahjoituksina tai perintéjen muodossa (12 000-15 000 kpl
vuodessa). Ndma kohteet sisaltdvat usein my6s muuta kuin metsdomaisuutta. Metsédd on mu-
kana vuosittain vajaassa 7 000:ssa seké peltoa ettd metsdd kasittdvassa maa- ja metsatalous-
maan kaupassa (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2005).

Maanmittauslaitoksen yllapitdimaan Kiinteistdjen kauppahintarekisteriin  on vuosina

1985-2005 tallennettu noin 1,6 miljoonaa kiinteistokauppaa. Ndistd yksinomaan metsamaata
késittdneiden kiinteistokauppojen osuus on noin 5 %, ja tasta ns. edustavien, pinta-alaltaan
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vahintéddn kahden hehtaarin suuruisten metsatalouden maata sisaltavien kauppojen osuus noin
puolet. Metsatilakauppojen lukumé&éra laaneittdin vuodesta 1985 lahtien on esitetty kuvassa 3.

Vuosittain tehtdvien metsakauppojen lukumaéra on niin suuri, etta niista voidaan tilastoma-
temaattisia menetelmid apuna kayttéen tehda johtopaatoksid metsén hintaan vaikuttavista teki-
jOista.
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Kuva 3. Metsékauppojen (yli 2 hehtaarin edustavat kaupat) lukumaarat 1a4neittain vuosina
1985-2003 (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 47).

Kuvasta 4 nahdaén, ettd kolmen eteldisimman laanin alueilla yli 10 hehtaarin edustavien met-
sédkauppojen pinta-alat vaihtelevat 20-30 hehtaarin valilld. Kahden pohjoisimman 4&nin met-
sétilat ovat keskiméaarin olleet edellisia merkittvasti suurempia (keskiméérin 40-50 ha) (Han-
nelius - Airaksinen 2005, s. 47).
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Kuva 4. Metsakauppojen (yli 10 hehtaarin edustavat kaupat) keskipinta-alat laaneittain vuosi-
na 1985-2003 (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 48).
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Hanneliuksen (1997, s. 26,52) mukaan metsatilaan sijoitti yleensé keski-ikainen mies. Kiin-
teisto sijaitsi runsaan 40 km:n pé&ssé ostajan vakituisesta asuinpaikasta. Ostajien jakauma on
esitetty taulukossa 1°.

Taulukko 1. Ostajien jakauma vuoden 1995 aineistossa.

Ostaja Osuus-%
Palkansaajia 25 %
Maa- ja metsatalouden yrittdjia 48 %
Muita yrittajia 13 %
Elékeldisia 12 %
Muu 2%
Yhteensé 100 %.

Hannelius (2000b, s. 20, 21) selvitti vuoden 1998 Metsahallituksen ostamien metsédkauppojen
avulla metsésta luopuvien muotokuvaa. Myyjien jakauma on esitetty taulukossa 2.

Taulukko 2. Myyjien jakauma metsahallituksen vuoden 1998 aineistossa.

Ostaja Osuus-%
Palkansaajia 25 %
Maa- ja metsatalouden yrittdjia 14 %
Muita yrittdjia 5%
Elékelaisia 33 %
Perikunnat 20 %
Muu 3%
Yhteensé 100 %.

Metséd arvostetaan, joten sitd ei yleensd myyda ilman erityistd syytd. Myynnin syité voivat ol-
la ikdantyminen, perhesuhteet, sairaus, tilanhoidon jatkajan puuttuminen, omistajan kuolema
ja paikkakunnalta muutto. Tarked osuus on my0s taloudellisilla tekijoilla (Virtanen 1991, s.
48). Hannelius (2000b, s. 21, 25) on selvittanyt metsétilasta luopumisen syitd. Hanneliuksen
mukaan metsdomaisuudesta luopuminen johtuu ik&d&ntymisestd, jatkajan puuttumisesta, elin-
keinorakenteen muuttumisesta ja maassa muutosta. Taloudelliset vaikeudet olivat suurin
myynnin syy ( 25 % myyjistd) . Tilan etdinen sijainti oli 18 %:lla myynnin syy ja 17 %:lla
luopuminen metséatalouden harjoittamisesta. Myyja oli keskimaarin 53-vuotias, ja omistanut
kiinteiston keskimé&arin 14 vuotta.

Vuosien 1983-84 aineistossa tarkeimmaksi yksittaiseksi myynnin syyksi todettiin niin ikaén
taloudelliset vaikeudet. Toiseksi tarkeimpané syyna olivat ehtyneet puuvarat, mika viittaa niin
ikaan taloudellisiin ongelmiin (Hannelius 1988, s. 29).

Kuten edellisestd havaitaan, metsan myynnille 16ytyy yleensa syy, joka viittaa siihen, etté ky-
seessd ei aina ole tdysin vapaaehtoinen kauppa, jota markkina-arvon maaritelma edellyttaa.

> ks. myos liite 6.
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4.5 Metsan hintakehityksesta

Yksittéisen metsakohteen hintaan eniten vaikuttava tekija on kohteella olevan puuston arvo.
Niinpd tuntuisi luonnolliselta, ettd metsén hintakehitys noudattaisi ainakin paépiirteissdén kan-
tohintojen kehitystd. Tutkimustulokset osoittavatkin, ettd kantohinnat ovat l&heisessé riippu-
vuussuhteessa sekd metsan markkinahintaan ettd metsateollisuuden vientihintoihin (Forsman —
Heinonen 1988, s. 12,17; Airaksinen 1989a, s. 26; Lantmateriet. 2000, s. 46-47).

Kiinteistdjen kauppahintarekisteri ei sisélla kohteiden puustotietoja. Niiden erikseen selvitta-
miseenkadn hintakehitystd kuvaavan indeksin muodostamiseen tarvittavan suuren kohdejou-
kon vuoksi ei yleensd ole taloudellisia edellytyksid. Kun kauppahintarekisterid kdytetddn met-
sdn hintakehitystd mitattaessa, joudutaan lahtemé&én siitd olettamuksesta, ettd vuosittain myy-
tyjen metsien joukossa metsakohtaiset erot tasoittuvat siten, ettei niilld ole sanottavaa merki-
tysté vuosikeskiarvojen vertailussa.

Kuvassa 5 on esitetty metsatilakauppojen (pinta-alaltaan véhintdan 10 ha kaupat) reaaliset
mediaanihinnat® l4aneittdin vuosina 1985-2003. Kuvaan on piirretty myés hintojen tren-
disuorat. Aikasarjan korkein hintataso saavutettiin vuonna 1990 Eteld-Suomen l&&nissa. Hin-
nat laskivat tastd ajankohdasta 3-4 vuodessa 30-40 prosentilla eli suhteellisesti likimain yhta
paljon kuin puuraaka-aineen kantohinta (kuva 6). Metsétilojen hintatason lasku oli kuitenkin
suhteellisesti pienempdd kuin muiden kiinteistdjen. Lamavuosien 1992-94 jalkeen metsatilois-
ta on maksettu Etela-Suomen l&&nissa reaalisesti yhd enemman. Muualla maassa metsén hinta-
taso sen sijaan on ollut varsin vakaa (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 50-51; Kiinteistojen
kauppahintatilasto 2003, s. 81-85).
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Kuva 5. Metsékauppojen (yli 10 hehtaarin edustavat kaupat) reaaliset vuosittaiset mediaani-
hinnat ja trendisuorat l&aneittéin vuosina 1985-2003 (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 50).

® Puun ja metsétilojen nimellishinnat on muunnettu reaalisiksi elinkustannusindeksia kayttaen vastaa-
maan vuoden 2003 hintatasoa (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 44).
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Kuvassa 6 on esitetty raakapuun reaalisen kantohintatason muutokset vuosina 1985-2003 eri
la&neittdin. Eri puutavaralajien keskiméadraistd kaupantekohetken hintaa kuvaa metsén pinta-
alaverotusta varten laskettu puukuutiometrin bruttoarvo (€/m®).
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Kuva 6. Puukuutiometrin reaaliset bruttoarvot eli puun kantohinta (€/m°) la4neittain vuosina
1985-2003 (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 51).

Kuvien 5 ja 6 reaalihintoja verrattaessa havaitaan, ettd puun kantohintojen ja metsdn markki-
nahinnan alenemiset ovat seuranneet laman alkaessa l&dhes valittdmaésti toisiaan. Sen sijaan
raakapuun hintatason vahvistuminen on heijastunut 1-3 vuoden viiveella metsan markkinahin-
taan. Laman aikana kantohinnat alenivat poikkeuksellisen nopeasti ja voimakkaasti koko
maassa, eivatkd ne ole reaalisesti kohonneet 1980-luvun lopun tasolle vuosituhannen vaihtee-
seen mennessakaan. Vuosituhannen 2000 ensimmaisind vuosina kantohintataso on edelleen
hieman alentunut metséteollisuustuotteiden heikentyneen maailmanmarkkinakysynnén ja epa-
tyydyttavien hintojen seurauksena. Samanaikaisesti metsétiloista on maksettu kohoavia hinto-
ja eritoten Eteld-Suomen l&&nissé. Eteldisimméassd osassa maatamme puun ja Kiinteistjen va-
linen hintojen side nayttaa heikentyneen. Lénsi- ja Itd-Suomen sekd Oulun laéneissa edellinen
hintojen suhde on likimain ennallaan. Lapissa niin puun kuin metsdomaisuuden hinnat ovat
alentuneet. (Hannelius - Airaksinen 2005, s. 51-52)

Liitteessd 2 (Hannelius - Airaksinen 2003, s. 52-54) on esitetty indeksilukuina reaaliset raaka-

puun kantohinnat ja metsatilojen mediaanihinnat vuosina 1985-2003 eri l4&neissa ja niiden
paésuuntaiset kehitystrendit.
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5 KIINTEISTOARVIOINNIN PAAMENETELMAT METSANARVIOINNISSA

5.1 Kiinteistdarvioinnin pddmenetelmat

Arviointimenetelma4 tarkoittaa menettelytapaa, jolla kiinteiston arvo, tuotto tai kohteen tuot-
tamisen tai kayton kustannus méaaritetddn. Tunnetuimmat yleiset hyodykkeiden arvostusperi-
aatteet ovat hinta, tuotto ja kustannus. Nait4 vastaavat arviointimenetelmat ovat kauppa-arvo-,
tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelma (Myhrberg 1991, s. 131-132).

Kaikki sovellettavissa olevat markkina-arvon maaritysmenetelmat ja -tavat johtavat asianmu-
kaisesti ja oikein kéytettyind markkina-arvoon kun niiden kayttd perustuu markkinoilta
johdettuihin  kriteereihin.  (Kansainvalinen Arviointistandardikomitea 2004, s. 95)
Markkinapohjaisissa  arvioinneissa  kéytetddn  tavallisesti yhtd tai  useampaa
arviointimenetelmdd, joista jokaiselle on vaihtoehtoisia sovelluksia (Kansainvélinen
Arviointistandardikomitea 2004, s. 47, 95). Vaihtoehtoiset menetelmét tarjoavat arvioijalle
toisiaan tdydentavdd informaatiota arvioinnin tueksi. Kiinteistarvioinnin padmenetelmia
voidaan kayttaa yhta hyvin metsan, kuin muidenkin hyddykkeiden arvioinnissa.

Kauppa-arvomenetelmé

Arviointiin sovelletaan maailmassa eniten kauppa-arvomenetelméd My®os kiinteistdjen arvi-
oinnissa se on ylivoimaisesti suosituin menetelmé kaikkialla maailmassa. Kysymyksessa on
vertailumenetelmd, jossa kohteen arvo johdetaan sen kanssa samankaltaisten, lahistolla sijait-
sevien kohteiden kauppahinnoista (Myhrberg 1991, s. 133; Hyvonen 1982, s. 496).

Kansainvélisten arviointistandardien (Kansainvéalinen Arviointistandardikomitea 2004, s. 45)
mukaan kauppa-arvomenetelmé (Sales Comparison Approach):

tarkastelee samanlaisten tai korvaavien omaisuuserien myynteja ja niihin liittyvia markkina-
tietoja ja maarittdd arvoestimaatin vertailuprosessien avulla. Yleensa arvioitavaa omai-
suuseraa (kohdeomaisuus) verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin avoimilla
markkinoilla. Vélityskohteita ja tarjouksia voidaan myds tarkastella.”

Kauppa-arvomenetelmé vertailumenetelméné asettaa vertailukaupoille tiettyja vaatimuksia,
joiden tulee tayttyé, jotta niit4 voidaan kaytta4 hyvaksi arvonmaarityksessé. Tarkeimmat edel-
lytykset ovat sama sijainti, sama laatu, ajallinen yhteensopivuus ja normaali markkinatilanne
(Myhrberg, 1991, s. 133-134; Wiiala 1966, s. 15-20). VVoidaan ajatella, ettd edustavat vertailu-
kaupat kuvastavat kaupan osapuolten arvostuksia oikealla tavalla muodostaen taten kohteen
arvon, jonka kaupan osapuolet hyvaksyvit.

Kauppa-arvomenetelma voidaan jakaa alalajeihin (Myhrberg 1991, s. 135-139):

a) Edustaviin yksittéishavaintoihin perustuva menetelmd, jos kaytettavissd on vain
muutamia vertailukauppoja. Menetelméa on kuitenkin epavarma.

b) Kokemusperainen menetelmd, kun vertailukauppoja on niin paljon, etta niilla alkaa
olla tilastollista arvoa. Tilastollisesti  saadusta  keskiluvusta  johdetaan
kokemusperdéisesti arvioitavan kohteen hinta. Arvioitavan kohteen ominaisuuksia
verrataan  vertailuaineiston  keskiarvo-ominaisuuksiin  ja  korjataan  aineiston
keskiarvohintaa arvioitavaa kohdetta vastaavaksi.

c) Matemaattinen monimuuttujamenetelmd, jolloin vertailukauppojen perusteella muo-
dostetaan hintaan vaikuttavista tekijoista hintamalli. Mallin muodostamiseen tarvitaan
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vahintddn muutamia kymmenia havaintoja. Laskennan tulos kuvaa kohteen kokonais-
arvoa, eika se ole altis erillisarvojen arvioinnissa tapahtuville virheille.

Tuottoarvomenetelma

Kansainvélisten arviointistandardien (Kansainvalinen arviointistandardikomitea 2004, s. 45)
mukaan tuottoarvomenetelma’ (Income Capitalisation Approach)

“tarkastelee arvioitavaan omaisuuseraan liittyvia tulo- ja menotietoja ja arvioi arvon paa-
omitusprosessin kautta. Pdaomittamisessa yhdistetddn tulot (yleensad nettoméardising) seka
tietty maaritetty arvo ja muunnetaan saatu tulovirta arvon estimaatiksi.”

”Tamé prosessi voi tarkastella suoria riippuvuussuhteita [jotka tunnetaan p&daomituskertoi-
mina (capitalisation rates)], tuottoa (yield) tai diskonttauskorkoja (jotka kuvaavat tuottoa si-
joitetulle pddomalle) tai molempia. Yleisesti korvaavuusperiaate tarkoittaa, ettd korkeimman
tuoton antava tulovirta suhteessa tiettyyn riskitasoon johtaa todenndkdisimpaan arvolukuun.”

Tuottoarvomenetelméan soveltamisen epavarmuustekijoistd mainittakoon sovellettava korko-
kanta ja tulevaisuuden tuottojen arvioiminen (Myhrberg 1991, s. 156). Erityisesti korkokan-
nan valinta vaikuttaa voimakkaasti arvioinnin lopputulokseen.

Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvo perustuu méaritelméanséd mukaan niihin kustannuksiin, jotka arvioitavan koh-
teen tuottamisesta aiheutuvat. Koska maalla ei ole tuotantokustannuksia, kustannusarvomene-
telmaa sovelletaan yleensd yhdyskunnan infrastruktuurin, kuten rakennusten, erilaisten ver-
kostojen, rakenteiden sekéd kasvillisuuden arviointiin, joiden tuotantokustannukset voidaan
madarittdd (Myhrberg 1991, s.157).

Kansainvalisen arviointistandardin (IVSC 2003, s. 45) mukaan kustannusarvomenetelma®
(Cost Approach)

tarkastelee mahdollisuutta, ett korvikkeena tietyn hyddykkeen hankinnalle voidaan raken-
taa toinen hyodyke joko alkuperéisen kopiona tai saman hyddyn tarjoavana. Kiinteistéjen yh-
teydessa ei voida yleensa perustella, etté joku maksaisi tietysta kiinteistosta enempaéa kuin mi-
ka olisi kustannus vastaavan maan hankinnasta ja vaihtoehtoisen rakenteen rakentamisesta,
elleivat ajanpuute, hankaluus ja riski ole vaikuttamassa tilanteeseen. Kaytannossa menetel-
maan liittyy myds arvonalennuksen maarittdminen vanhemmille ja/tai heikommin toimiville
kiinteistoille silloin kun uuden kustannusarvio kohtuuttomasti ylittda arvioitavasta kiinteistos-
ta todenné&koisesti maksettavan hinnan.”

5.2 Metsdaomaisuuden arviointimenetelmat

Metsén, kuten muunkin kiintedn omaisuuden arvon madrittdmiseen soveltuvat yleisesti kiin-
teistéarvioinnissa kaytetyt kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelma. Lisaksi yleisessa kay-

" Metsénarvioinnissa tuottoarvo on metsalon kaikkien tulevaisuudessa odotettavien tulojen ja menojen nykyarvo-
jen summien erotus (Oksanen-Peltola 1990, s. 39-40). Tuottoarvon voi laskea myds padomittamalla metsésté vuo-
sittain jatkuvasti saatavaksi arvioitu nettotulo (Oksanen-Peltola 1991, s. 390-391).

8 Kustannusarvomenetelman kayttdminen metsanarvioinnissa rajoittuu lahinna taimikkovaltaisten metsien arvioin-
tiin. Taimikon kustannusarvo muodostuu sen perustamisesta aiheutuneista kustannuksista ja sijoitetun pddoman
korkokustannuksista. Kéytanndssd menetelmaé sovelletaan 1&hinnd nauhamaisten kohteiden, esimerkiksi tielinjo-
jen, taimikkotuhojen ja pienialaisten metsien arviointiin, mutta ei kokonaisten metsien arvonmaéritykseen. (Hanne-
lius 1992. s. 215-216)
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tdssa on summa-arvomenetelmd, jota voidaan pitdd tuottoarvomenetelman sovelluksena.
Kauppa-arvomenetelmd tukeutuu l&himenneisyydessa maksettuihin hintoihin, kustannusar-
vomenetelma vallinneisiin kustannuksiin, mutta tuottoarvomenetelma lahtee tulevaisuuden
ennusteista. Nekin edelleen perustuvat reaalimaailmasta saatuihin havaintoihin ja tutkimustu-
loksiin. Tuottoarvolaskelmia laadittaessa esimerkiksi kantohintataso arvioidaan yleensa histo-
riallisen pitk&aikaisen hintakehityksen perusteella tasoittamalla suhdannevaihtelua. Samoin
menetellddn kustannusten kanssa. Mika menetelmista valitaan, ja miten se soveltuu eri tilan-
teisiin, riippuu arvioinnin tarkoituksesta ja kohteesta.

Hakkuumahtomenetelma

Hakkuumahtomenetelma on tuottoarvomenetelman erikoistapaus, joka nimensd mukaisesti on
kehitetty pelkastadn metsan arviointiin. Hakkuumahtomenetelméssé selvitetdan arviointikoh-
teen arvo, kun lahtékohtana on hakata puuta mahdollisimman tehokkaasti kayttamalla kaikki
hakkuumahdollisuudet. P&&paino on l&hitulevaisuudessa saatavien tulojen ja menojen maérit-
tdmisessd ja myohemmadt rahavirrat arvioidaan likiméaradisemmin. Arvioitavan metsén hak-
kuulaskelma tehdaan esimerkiksi kolmelle kymmenvuotiskaudelle ja siitd eteenpdin tasaisena
jatkuvaan tuottoon perustuvana laskelmana. Ensimmaisen kymmenvuotiskauden hakkuut ar-
vioidaan niin suuriksi kuin metséstd voidaan metsénhoidolliset nakdkohdat, lainsdadénto ja
puutavaran menekki huomioon ottaen puuta myyda. Seuraavien kausien lahtékohtana on aina
edelliseltd kaudelta jéljelle jaanyt puusto. Metsan arvo hakkuumahtomenetelmalld saadaan,
kun tulojen nykyarvojen summasta véhennetddn menojen nykyarvojen summa. (Oksanen-
Peltola 1991, s. 357-358)

Hakkuumahtomenetelmd painottaa siis lahitulevaisuuden hakkuita jattden vahemmalle huo-
miolle metsén pitk&janteisen hoidon.

Aikapreferenssimenetelma

Hannelius (1986, s. 134) on testannut aikapreferenssiteoriaan perustuvaa metsédn kauppahin-
nan maarittdmismenetelméaa, jota kutsutaan aikapreferenssimenetelmaksi. Aikapreferenssilla
(subjektiivisen koron periaatteella) tarkoitetaan yksilon nykyisen ja tulevan kulutusmahdolli-
suuden vélista arvostussuhdetta. Menetelmén lahtokohtana on ihmisten aikaan sidottujen tu-
lonodotusarvostusten huomioiminen laskelmissa kéaytettavassa korossa. Sen ideana on selvit-
taa, paljonko ollaan valmiita maksamaan ennustettavissa olevien nettotulojen sarjasta.

Hanneliuksen kehittdma aikapreferenssimalli kuvaa kaupanteossa markkinoilla syntynytta ar-
vostussuhdetta eri aikaisille tulonodotuksille. Mallin painokertoimet ilmaisevat niiden valiset
arvostussuhteet. Aikapreferenssimallin mukaan metsétilakaupoissa keskiméérin muodostunut
aikatekijésté riippuva arvostussuhde (korko) ei ole vakio, vaan se on sitd suurempi mité la-
hempénd ajassa mitattuna odotettavissa olevat nettotulot ovat. Hanneliuksen aikapreferenssi-
malliin perustuva aikapreferenssimenetelma on tuottoarvomenetelmén sovellutus.

Menetelmén soveltaminen muistuttaa summa-arvomenetelmaa. Siind kdytetadn valmiiksi las-
kettuja odotusarvoja eri viljavuusluokkiin kuuluville metsikdille. Sitd voi myds soveltaa, jos
kasvu- ja tuotostietojen perusteella tunnetaan tulonodotussarjat. (Hannelius 1991, s. 209)

Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelm& on kohteen omaisuusosien erillisarvoon perustuva menetelmé. Se on
erddnlainen kustannus- ja tuottoarvomenetelman yhdistelma. Siitd on kdytetty myds nimitysta
summamenetelma (esimerkiksi Tapion taskukirja 1986 s. 372). Osa metsikoistd arvioidaan
tulevaisuudessa saatavien tuottojen ja osa tuottojen saamiseksi uhrattujen Kkustannusten
perusteella. Jokainen omaisuusosa arvioidaan erikseen ja osien arvot lasketaan yhteen.
Kohteen omaisuusosat koostuvat metsikoistd, joiden erillisarvojen (maa ja puusto) summana
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saadaan kokonaisarvo. Summa-arvoa tarkistetaan tdméan jalkeen vuotuisten hallintokulujen,
metsikoiden tilasta riippuvien tekijoiden ja mahdollisten erikoisarvojen arvioidulla maaralla
(Oksanen-Peltola 1990, s. 5). Menetelméa késitelld&n lahemmin seuraavassa kohdassa.

5.3 Summa-arvomenetelma

Luku kasittelee metsakiinteiston arviointia summaamiseen perustuvalla arvonméaéritysmene-
telmélla (summa-arvomenetelmad) ja menetelman kayttoon liittyvad kokonaisarvon korjausta.
Mainitusta korjauksesta on kaytetty myos termia tukkualennus, joka tehddan kohteen omai-
suusosien (erillisarvojen) summaan kohteen markkina-arvoon paasemiseksi. Luvussa kasitel-
1da4n myds arvioita suorittavien tahojen kokonaisarvon korjauksen maaritysperusteita kaytan-
ndssa. Menetelman teoreettista perustaa ja sen rakennetta selvitetddn Faustmannin kaavaa
apuna kayttaen. Liséksi kasitelldan Tapion taulukoiden laskentaperiaatteita ja metsanarviointia
kéytdnnossa Tapion taulukoita soveltaen.

Summa-arvo perustuu ajatukselle, ettd metséstd on yleensa havaittavissa nelja erilaista vaihet-
ta, joilla kullakin on erilainen taloudellinen tilanne. Paljas maa, maapohja on pysyva element-
ti, joka luo perustan metsan kasvatukselle. Taimikko on hakkuuarvon omaamaton, kaukana tu-
levaisuudessa tuloa tuottava omaisuusosa. Nuorella kasvatusmetsalla on hakkuuarvo, mutta se
on matala. Sen liséksi silld on odotusarvoa lahitulevaisuudessa. Neljénten& vaiheena on hak-
kuukypsé tukkipuusto, josta on saatavissa valittémasti tuloja.

5.3.1 Summa-arvomenetelman teoria

Metsédvarojen kayttoon Euroopassa alettiin kiinnittdd huomiota jo 1100-luvulla. Ensimmaisia
mainintoja metsén kiertoajasta 10ytyy merkantilismin aikakaudelta Saksan vaaliruhtinaskun-
nan vuoritoimen johtajan Hans Carl von Carlowitzin vuonna 1713 julkaisemasta teoksesta
Sylvicultura Oeconomics (Viitala 2002, s. 16). Mydhemmin 1700-luvulla Keski-Euroopassa
alettiin Kiinnittdd huomiota metsan ja pellon hintasuhteeseen, kun maatalouden kilpailu met-
sdmaasta kiihtyi. Metsdmaan arvoa ja metsén taloudellisesti edullisinta kiertoaikaa alettiin tut-
kia® (Viitala 2002, s. 26). Heyer on todennut Maksim Polyakovin (1999, s. 7) mukaan, etti
kysymys metsénarvioinnista Saksassa nousi 1800-luvun alussa, koska viranomaiset olivat
kiinnostuneita metsien saattamisesta viljelykayttoon, ja néin ollen tuli kysymykseen korvaus-
ten maardédminen metsédnomistajille.

Summa-arvomenetelmén kehittdjind pidetddn maankorkoteoriaan kuuluvia tutkijoita viime
vuosisadalla (Ahonen 1970, s. 37). Summa-arvomenetelmén peruskaavat ja laskentamene-
telmé on esitetty useimmissa alan oppikirjoissa. Téstd esimerkkeind muun muassa Dieterich
(1940, s. 87-88) ja llvessalo (1965, s. 376-390). Summa-arvomenetelmdssa maalle lasketaan
maankorko ja sen perusteella maanarvo ja puustolle vastaavasti lasketaan puuston korko ja
puuston arvo (Ahonen 1970, s. 37).

Summa-arvon laskenta perustuu Martin Faustmannin (1849) kehittdmaén kaavaan (1) paljaan
metsdmaan arvolle. Sitd voidaan pitdd niin sanotun maankorkokoulukunnan peruskaavana.
Kaavan avulla voidaan ratkaista kulloinkin kiinnostuksen kohteena oleva tekija, kun kaavan
muut tekijat tunnetaan (Ahonen 1970, s. 38). Se kuvaa tasaikdistd metsdd kasvatettaessa
saatavat hakkuutulot sekd metsanhoidon ja hallinnon kulut eri ajankohtina yhdelta kiertoajalta,
jota toistetaan samanlaisena teoriassa ikuisuuteen. Eri ajankohtien maksut muunnetaan seké
prolongaus- ettd diskonttaustekniikalla saman ajankohdan arvoon. Paljaan metsémaan arvo
saadaan nain saatujen tulojen ja menojen erotuksena (tuottoarvo). Aikatekijdn suuruuteen

® Metsén kiertoajan tutkimuksen historiasta Newman, D.H. 1988.
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vaikuttaa korkokanta ja sen valinta on ollut menetelméan soveltamisen kannalta vaikeimmin
arvioitava tunnus (Viitala 2002, s. 42).
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Faustmannin kaava kirjoitetaan nykyisin my0ds seuraavasti (Lindeborg 1986, s. 39):
V(u) = —— [N (t)e "dt, @)
1-e ™y

missa

V' =maan arvo

p = korkokanta

u = optimaalinen Kiertoaika
N = hyotyfunktio (nettotulot)
t =aika.

Sovellettaessa Faustmannin kaavaa oletuksena on, ettd maa antaa hyddykkeitd tietyn
ajanjakson ajan, on olemassa tdydellinen tieto tulevaisuudesta (vapaat markkinat,
tulevaisuuden korot ja hinnat ovat tunnetut) ja ettd maan kokonaisarvo on niiden hyétyjen
summa, joka oletetaan siitd saatavan tiettyna ajanjaksona (Lindeborg 1986, s. 37; Lofgren —
Johansson 1982, s. 88; Polyakov 1999, s. 8).

Maankorkokoulukunnan ajattelun mukaan maa ja puusto voidaan kasittdd erillisind
omaisuusosina, joiden summasta muodostuu metsan arvo. (Ahonen 1970, s. 37) Sana
maankorkoteoria on aiheuttanut paljon sekaannusta. On ajateltu, ettd Faustmannin mallilla
voidaan laskea vain paljaan metsdmaan arvoja (Viitala 2002, s. 43). Kaavalla voidaan laskea
arvot my®s eri ikavaiheiden metsikoille™.

Faustmannin kaavalla on tarked osa metsén optimaalisen kiertoajan (korkeimman maankoron)
méaérittamisessé (Tahvonen 1999, s. 544-548).

10 Metsan omaisuusosa-arvojen laskennasta ks. esimerkiksi Ilvessalo 1965 ja Oksanen-Peltola 1990.
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5.3.2 Summa-arvon laskenta kéytannossa

Seuraavassa kasitelladn summa-arvomenetelmén kaytt6d soveltaen Tapion taulukoita, joita
monet eri tahot kayttdvat summa-arvolaskelmissaan. Summa-arvomenetelmassa maapohjan,
taimikon ja odotusarvopuuston arvot maéaritetddn aputaulukoiden perusteella. Ne ovat
laskennallisia arvoja, jotka perustuvat kyseiselld kasvupaikalla puustosta odotettaviin
nettotuloihin (Oksanen-Peltola 1990, s. 5, kuva 7). Puusto arvioidaan kantohintojen
perusteella.

Metsdn omaisuusosien arvojen laskemiseksi tarvitaan metsan kehittymisté ja hakkuiden ajan-
kohtia ja voimakkuutta kuvaavia puuston kehitysennusteita (tuotossarjat). Niit4 kdytetddn hy-
véksi laskettaessa metsédtalouden pitkén ajan suunnittelulaskelmia maan eri osa-alueille. Kehi-
tysennusteet perustuvat Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion antamille metsanhoitosuosi-
tuksille™. Mets4n tuotossarjat ovat niiden pitkan aikajanteen takia epavarmoja. Aputaulukoi-
den laskennassa tuottoa edustavat kantohinnat on muunnettu reaalisiksi tukkuhintaindeksilla
kayttden kymmenen vuoden nimellisia kantohintoja. Puunkasvatuksen kustannuksia aputaulu-
koiden laskennassa ovat metsdnuudistaminen, metsanhoitoty6t, puunmyynnit, metsaverotus,
metsévakuutukset ja hallintokulut, joiden lukuarvot on keratty Metsétilastollisista vuosikir-
joista (Oksanen-Peltola 1994, s. 11-12,15,16).

Summa-arvo on omaisuusosien erillisarvojen summa
M— -
puuston maan kokonais- KOKONAIS-
odotusarvot + arvot - [+ |arvonkorjaus| = ARVO
| metsikdittéin metsikoittdin
taimikon hakkuuarvo x - vuotuiset
arvo odotusarvokerroin hz?llllr_nokulut
- erikoisarvot
tai - ym.metsélo-
kohtaiset teki-
hakkuuarvo +
jat
odotusarvolisa

I:I = valmiina taulukoista saatava tieto

Kuva 7. Summa-arvon laskenta. Lahde Maanmittauslaitos. 2005. Arviointi ja korvaukset-
tietovarasto.

Summa-arvomenetelmén kayttoonotto edellytti siis valmiita taulukkotietoja. Niitd oli
mahdollista laskea, kun oli tutkimustietoa p&apuulajien tuotosmalleista sekéd kantohinta- ja
kustannustietoja. Taulukkoarvot perustuvat kasvu- ja tuotostutkimukseen, josta Suomen
oloissa voidaan mainita esimerkkind Yrjo Vuokilan ja Hannu Véliahon (Vuokila — Véliaho
1980) laatimat Viljeltyjen havumetsikdiden kasvatusmallit. Naistd perusteista lahtien
Faustmannin kaavalla laskettiin summa-arvomenetelmén kolmelle eri omaisuusosalle valmiit
taulukkoarvot; paljaan maan arvot metsétyyppien mukaan, taimikoiden arvot paapuulajeittain
ja metsatyypeittéin seka nuorille kasvatusmetsille odotusarvolisat niin ikdén paapuulajeittain
ja metsatyypeittdin. Taulukkoarvoja laadittiin eri maakunnille ja sen mukaan, minka ik&isesté
tai pituisesta metsasta kulloinkin on kyse. Naiden taulukkoarvojen liséksi summa-arvoon
luettiin varttuneen ja pdaatehakkuuikéisen puuston hakkuuarvo sellaisenaan, kuin se oli

1 Esimerkiksi Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio. 2006. Hyvan metséanhoidon suositukset.
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puuston kuitupuu- ja tukkiosuuksien perusteella laskettavissa. Kun tilan kaikkien kuvioiden
pinta-alat ja metsikkdtiedot on kerdtty maastosta, ndiden neljan omaisuusosan yhteenlaskun
tuloksena saatiin tilakohtainen summa-arvo.

Maan ja puuston arvojen summasta eli kokonaisarvosta on aina vahennettdva vuotuiset
metsélokohtaiset hallintokulut, kuten metséverot, metsdnhoitomaksut, metsdvakuutukset yms.
tilan hallinnasta ja ammattiavun kaytostd aiheutuvat kulut. Vahennettdvd erd lasketaan
paaomittamalla arvioidut vuotuiskulut (Oksanen-Peltola 19944, s. 415).

Summa-arvomenetelmén perusteet aputaulukoineen ilmenevét julkaisusta Oksanen-Peltola
(1994). Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio ajantasaistaa taulukot hinta- ja kustannustason
muutosten mukaan. Aputaulukot on laskettu ja julkaistu metsakeskuksittain ja Pohjois-
Suomessa osa-aluejaon mukaan. Jos metsa sijaitsee alueen rajan laheisyydessd, maaritetdan
kaytettavat luvut sijaintialueen ja viereisen alueen lukuja soveltaen. Aputaulukot on julkaistu
vain kangasmaiden kasvupaikoille. Turvemaiden maan ja puuston arvonmaérityksessa namé
kasvupaikat rinnastetaan vastaaviin kangasmaiden kasvupaikkoihin esim. veroluokituksen
perusteella.

Summa-arvomenetelméan kaytt6d ovat pitaneet ylla sen pedagoginen selkeys, helppo kaytto ja
kéytettdvissa olevat laskentaohjelmistot. Toinen sen kayttoa yllapitdva seikka on menetelman
sisdinen loogisuus. Laskennalliset odotusarvot ovat sitd suurempia mitd paremmista
kasvuolosuhteista, viljavammista maista ja mit& varttuneemmasta puustosta on kyse.

Suurin epavarmuustekijd nykyarvolaskelmissa on laskentakoron suuruus Oksanen-Peltolan
(1994, s. 17) mukaan korot Tapion taulukoiden laskennassa ovat vaihdelleet kolmesta viiteen
prosenttiin. Alhaista korkoa on perusteltu puun pitk&n aikavalin reaalihinnan nousulla. Lisaksi
metsad pidetdan suhteellisen riskittdmana sijoituskohteena. Taulukoiden laskennassa tarvitta-
via tietoja on esitetty kuvassa 8.

Puuston kehitys-

sarjat

- hakkuut Kantohinnat Kustannukset Laskentakorko

- metséhoito-
toimenpiteet

- kiertoajat

N A A

Aputaulukoiden laskenta

Kuva 8. Summa-arvomenetelman aputaulukoiden laskennassa tarvittavat I&htotiedot.
Lahde: Oksanen-Peltola 1994, s. 8.

Laskettaessa Tapion taulukoiden metsdmaan arvoja vakiokorolla arvoerot muodostuvat suu-
riksi viljavien ja karumpien kasvupaikkojen valill4. Pohjois-Suomessa saadaan laskentatulok-
sena jopa negatiivisia maan arvoja. Taman valttamiseksi Tapion taulukoiden laskennassa paa-
dyttiin uuteen korkoratkaisuun, jota laskettaessa oletettiin, ettd mitd karumpi ja mitd pohjoi-
sempi kasvupaikka on, sitd pienempdd korkokantaa sovelletaan (Oksanen-Peltola 1994, s. 19).
Laskennassa kaytettiin apuna Hanneliuksen (kohta 5.2) kehittdméa aikapreferenssimallia, joka
ottaa huomioon tulon odotusajasta riippuvan muuttuvan koron. Aputaulukoiden laskennassa
paadyttiin kdyttdmaan kiertoajan pidentyessé vaihtelevaa 2-4 %:n reaalista korkoa (reaalinen
korko ennen veroja ja muita hallintokuluja). Aputaulukoiden luvut on laskettu nykyarvomene-
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telmélla metsdlautakunnittain ja Pohjois-Suomessa erityisen aluejaon pohjalta (Oksanen-
Peltola 1994, s. 20).

Maapohjan tuottoperusteinen arvo kiertoajan alussa saadaan prolongoimalla kaikki ensimmai-
sen metsikkdvaiheen hakkuutulot sek& metsitys- ja hoitokulut paatehakkuun ajankohtaan (en-
simméisen kiertoajan loppu). Tuloista vdhennetddn menot ja erotus padomitetaan paattymét-
tdméan jaksoittaiserdn padomitustekijalld. Laskennassa tarvitaan kiertoajan mittaiset puuston
kehityssarjat, tiedot odotettavissa olevista hakkuutuloista, metsanuudistamis- ja hoitotdista,
niiden ajankohdista sek& hinnoista. Laskelma on Oksanen-Peltolan mielestd melko teoreetti-
nen, ja sen lopputulos epdvarma. Maan arvot on laskettu metsétyypeittdin (Oksanen-Peltola
1990, s. 23).

Taimikon arvo saadaan kayttden hyvéksi aputaulukoiden taimikoiden arvoja. Ne on laskettu
odotusarvoina. Toisaalta taimikon arvo voidaan laskea myds kustannusarvona, koska arvel-
laan, ettd arvot saadaan luotettavimmin kustannusten kuin tulevaisuuden tuottojen perusteella
(Ahonen 1970, s. 51). Molemmilla mainituilla laskentatavoilla padddytdén samaan lopputulok-
seen edellyttden, ettd maan arvot ovat samat (Ahonen 1970, s. 48-52).

Puuston arvo méaraytyy aputaulukoista saatavien odotusarvokertoimien tai odotusarvolisien
sekd puuston hakkuuarvon perusteella, joka maaritetd&n hinnoittelemalla kunkin pystypuuston
puutavaralajirakenne eri puutavaralajien kantohinnoilla. Puuston erilliset arvot jaetaan yleensa
puuston hakkuuarvoon, puuston odotusarvoon ja taimikon kustannusarvoon (Oksanen-Peltola
1990, s. 24).

Puuston odotusarvo maéritetddn metsikosta vastaisuudessa saatavien nettotulojen summaksi,
joka diskontataan arviointiajankohtaan. Puuston odotusarvon suuruuteen vaikuttavat siis ole-
massa olevan odotusarvopuuston liséksi siitd odotettavat tulot, kasvatusmenot seké sen tilalle
kuviteltava uusi tulosarja. Odotusarvon laskennassa epavarmuustekijand on mm. laskennassa
tuotantokustannukseksi laskettavan maankoron méarittdmiseksi tarvittava maan arvon suuruus
(Ahonen 1970, s. 42; Oksanen-Peltola 1994, s. 22).

5.3.3 Kokonaisarvon korjaus

On havaittu, ettd arvioitavan kohteen erillisarvojen summa on yleensd suurempi kuin siitd
maksettu kauppahinta (Kantola 1976, s. 269). Summaan on tehtava kokonaisarvon korjaus ta-
voitearvoon (yleensd markkina-arvo) paasemiseksi. Kiinteistdarviointisanaston (1986, s. 42)
mukaan Kokonaisarvon korjaus on “korjaus, jolla omaisuusosittain arvioidun kéayttéyksikon
arvo tarkistetaan vastaamaan kayttoyksikon jakamatonta kokonaisarvoa.” Aikaisemmin t&ssa
yhteydessa on puhuttu tukkualennuksesta, jolla alennetaan yksikkohintaa, kun ”kaupan kohde
on suuri ja kasittaa vahittdin myytavéksi sopivia tai tarkoitettuja osia.” (Suomen kiinteistoar-
viointiyhdistys 1986, s. 47). Tukkualennuksen mé&aritelma painottaa ennen kaikkea arvioita-
van kohteen suuresta koosta johtuvaa alennusta, joka yleensa syntyy, kun kohteen koon kas-
vaessa sen kysynté pienenee. Kokonaisarvon korjauksen méaéaritelma painottaa sen sijaan vain
kohteen erillisarvojen yhteen sovittamista ottamatta kantaa kohteen kokoon.

Sit4, miksi erillisarvojen summa yleensa ylittda kohteesta todennékoisesti maksettavan kaup-
pahinnan (markkina-arvo), on arviointikirjallisuudessa kasitelty varsin yleiselld tasolla. Lisaa
tutkimusta markkinoiden kayttaytymisesté tarvitaan. Tdmé& heijastuu myds arvioijille annet-
tuihin ohjeisiin, jotka usein ovat varsin yleisella tasolla. Tasta esimerkkind ote amerikkalaisen
Federal Home Loan Bank Boardin ohjeesta Statement on Appraisal Policies Practice (Lusht
1997, s. 404):

“Appraisal should reflect, in the valuation of fractional interests in the real estate, the ac-
cepted premise that it is inappropriate to arrive at the value of the whole by simply summing
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the fractional interests. Similarly, it is also inappropriate to arrive, without market support, at
the value of fractional interest in the real estate by merely sub diving the value of the whole
into proportional parts. All analysis involving fractional interests in the real estate, where the
combined value of all interests on estates is not reported, should establish with market evi-
dence, whether the terms and conditions of the agreement creating the estate or fractional in-
terest reflect market rates and terms.”

Ohje painottaa erityisesti kiinteistomarkkinainformaation huomioon ottamista, kun arvioita
suoritetaan omaisuusosittain ja tavoitteena on markkina-arvo.

Lusht (1997, s. 406) kayttad esimerkkind muun muassa maa-alueen jakoa osiin todeten, ett4
omaisuusosittain (esimerkiksi muodostetut tontit) yhteen laskettu summa ylittdd koko tonteista
muodostuvan kiinteiston markkina-arvon, koska yksittéisten osien muodostaminen vaatii kus-
tannuksia. Edellytyksend on liséksi, etta niilld on kysyntdd. Sama pétee myds péinvastaisessa
tapauksessa. Jos halutaan ostaa koko alue kerralla, sen ostaminen pala palalta tulee kalliim-
maksi kuin sen ostaminen kokonaisuutena.

Wiialan mukaan (1966, s. 71-72) “Tukkualennuksen oikeutus on yleisesti tunnustettu. Talous-
lakien mukaista ndet on, ettd mitd useampia hyddykkeitd johonkin kauppaan sisaltyy, sitd
alemmiksi hyoédykkeiden yksikkéhinnat muodostuvat. IImidn keskeisend syyna on myyjan
vapautuminen hyodykkeiden véahittdismyynnista tastd johtuvine kuluineen ja korkotappioi-
neen. Ostaja vuorostaan pystyy maksamaan hyddykkeista véhittaiskaupan mukaisen yksikko-
hinnan korkeintaan siitd maéarastd, jonka han voisi vahittdiskaupassa realisoida heti edelleen.
Muilta osilta on hyddykkeilla hanen kannaltaan vain tietty odotusarvo, joka on vahittaiskau-
pan hintaa alempi.”... "tukkualennus riippuu suuressa maarin kaupan kohteena olevan omai-
suuden rahaksi muuttamismahdollisuudestaeli likviditeetista.”...”Kun téllaisten alu-
eiden arvioinnissa sovelletaan diskonttausmenetelmdd, tapahtuu se juuri tukkualennuksen
madrittdmiseksi. Tastd seuraa, ettei diskonttausmenetelmélld saadusta kokonaisarvosta voida
yleensé end4 tehda tukkualennusta.” (ks. myds Kantola 1976, s. 270).

Wiialan mukaan (1966, s. 84) lopullista tukkualennusta voi pienentéa, jos

— alueen liikenneasema on edullisempi kuin paikkakunnalla yleensé

— kyseisen maankayttolajin paikallinen kysyntd on tarjontaan nahden tavallista suu-
rempi

— alueella on suoritettu sellaisia perusparannustgitd, jotka vain osittain on voitu ottaa
erillishinnoittelussa huomioon

— puusto on hoitonsa, laatunsa, tai kasvukuntonsa ja pelto kasvukuntonsa puolesta
keskimaaraista parempaa

— heti tai l&hiaikoina hakkuukelpoisen puuston osuus koko puuston arvosta on nor-
maalia suurempi. Péinvastaisessa tapauksessa taas alennus on keskimaaraista suu-
rempi.

Myhrberg ja Sneck (1980, s. 20) ovat esitténeet, ettd perusteita tukkualennukselle maa- ja
metsdtalousmaan hinnoittelussa ei voida selittdd muuten kuin analysoimalla vapailla markki-
noilla suoritettuja kauppoja.

Peltola (1999, s. 48-52) toteaa kokonaisarvon korjauksen suuruuteen vaikuttavista tekijoista
seuraavaa:

— kauppaan siséltyvat eri omaisuusosat eivat valttdmattd ole ostajalle keskendén sa-

manarvoisia
— kauppaan siséltyva omaisuuden maéra on kaantéen verrannollinen yksikkohintaan
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— osa kiinteistoon liittyvistd arvostuksista jaa vaille riittdvad huomiota johtuen eril-
lisarvon laskentaperiaatteesta

— erillisarvoon ei ole valttamatta huomioitu riittavasti reaaliolosuhteita

— kulloisenkin suhdannetilanteen vaikutus

— alueellinen sijainti.

Peltolan mukaan parhaimpaan lopputulokseen paastaan tekemélla kokonaisarvon korjaus eril-
lisarvoihin summa-arvon sijasta. Termid kokonaisarvon korjaus voitaisiin kuitenkin kéayttaa
rilppumatta siit4, tehdaénko korjaus summa-arvoon vai erillisarvoihin (Peltola 1999, s. 52-54,
59-62).

Esimerkiksi omakotikiinteiston arvioinnissa kokonaisarvon korjauksella on merkittava osuus
silloin, kun kysymyksessdé on omakotikiinteiston arvon maarittdminen summa-
arvomenetelmélla so. lasketaan yhteen maapohjan markkina-arvo ja rakennuksen kustannus-
arvo. Suoritettujen tutkimusten mukaan nain saatu summa-arvo poikkeaa markkina-arvosta 2.
Onkin suositeltu, ettd silloin kun sopivia vertailukauppoja on kaytettdvissd, tulisi omai-
suusosa-arvon selvittdmisen sijasta kéyttd4 kokonaisarviointia (Viitanen ym. 1988, s. 50-51).

5.3.4 Kokonaisarvon korjaus metsanarvioinnissa

Metsan markkina-arvoa summa-arvomenetelméalla arvioitaessa kohteen summa-arvoon joudu-
taan yleensd tekeméén kokonaisarvon Kkorjaus (esim. Kantola 1983, s. 147). Sen mitoitus on
ongelmallinen. Korjauksen kaytosta ei ole olemassa yksityiskohtaisia ohjeita, koska siihen si-
séllytettavia tekijoité ja niiden vaikutusta ei tunneta riittavasti. Kaytann4ssa sen suuruus maé-
raytyy arvioijan asiantuntemuksen mukaan.

Tapion antamissa ohjeissa summa-arvomenetelman soveltamiseksi on eri aikoina puhuttu joko
alennuksesta (Keskusmetsalautakunta Tapio 1979, s. 5; Tapion taskukirjat 1983, s. 365; 1986,
s. 372) tai kokonaisarvon korjauksesta (Tapion taskukirjat 1991, s. 357, 1997, s. 448 ja 2002,
s. 376-377). Mainitun alennuksen tai kokonaisarvon korjauksen suuruudesta markkina-arvoon
(kdypéén hintaan) paasemiseksi mainitaan, ettd se voi nousta jopa 30-40 %:iin (Keskusmetsa-
lautakunta Tapio 1979, s. 5). Tapion taskukirjassa (1991, s. 343, 357) todetaan, etta "korjauk-
sen kéytostd on vaikea antaa yksityiskohtaisia ohjeita, koska siihen sisallytettavia tekijoita ja
niiden vaikutusta ei tunneta riittdvasti.” Niinp4 mainitussa teoksessa ei mainita edes sen oh-
jearvoja. Sen sijaan puhutaan kokonaisarvoa pienentavista ja suurentavista (kohdekohtaisista)
tekijoistd. Vuoden 1994 Tapion taskukirja (s. 415) esittad, edellisen painoksen (1986) koko-
naisarvoa pienentdvien tai suurentavien tekijoiden lisaksi, ettd kokonaisarvon korjaus on ko-
konaisuudessaan 30-50 % laskennallisesta maan ja puuston arvojen summasta eli kokonaisar-
vosta. Sama toistuu vuoden 1997 julkaisussa (s. 448). Vuoden 2002 julkaisussa puhutaan ko-
konaisarvon korjauksen suuruuteen vaikuttavista tekijoistd, jotka ovat samoja, kuin edellisissa
julkaisuissa esitetyt kohdekohtaiset tekijét (s. 376). Sen suuruus on julkaisun mukaan vaihdel-
lut 15-60 %:n valilla. limeisesti korjauksen kasvuun ovat tuolloin 2000-luvun alussa jo vaikut-
taneet tulokset, joita myos nyt kasilld olevassa tutkimuksessa esitell&an.

Maanmittauslaitoksen Arviointi ja korvaukset-tietovaraston summa-arvomenetelméan koske-
vassa ohjeessa (Maanmittauslaitos 2005) puhutaan kokonaisarvoa ja mahdollisesti kokonais-
arvon korjausta suurentavista tai pienentévista tekijoista.

12 ks. esimerkiksi Kantola 1979, Haulos 1989, Laine 1996, Suomen kiinteistéarviointiyhdistys ry. 1991.
Kiinteistdjen arviointikasikirja. s. 304-305.
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Esimerkiksi Metsatalouden kehittamiskeskus Tapion julkaisussa (1994 s. 415) kokonaisarvon
korjausta suurentavina tekijoind mainitaan:

— metsénhoitorastit

— puuston huono laatu

— puuntuotantoa alentavat tekijat (soistuneisuus, Kivisyys)

— taimikkoarvoina maéritettyjen taimikoiden suuri osuus

— odotusarvoina maaritetyn puuston suuri osuus

— kitu- ja joutomaiden seké karujen kasvupaikkojen suuri osuus
— suuri tilakoko.

Kokonaisarvon korjausta pienentavié tekijoité ovat:

—  pieni tilakoko
—  huonot tieyhteydet.*®

Kaikki luetteloissa esiintyvat tekijét eivat yksiselitteisesti pienenn tai suurenna kokonaisar-
voa tai kokonaisarvon korjausta. Mainitun Maanmittauslaitoksen ohjeen (Maanmittauslaitos
2005) mukaan on kiinnitettdvd huomiota siihen, sisaltyyko tarkasteltava tekijid jo kohteen
summa-arvoon (kaksinkertaisen korjauksen vaara). Téllaisia mahdollisista tekijoista maini-
taan

— puuston huono laatu (huono tuotantokoneisto)

— puuntuotantoa alentavat tekijat (soistuneisuus, Kivisyys)

— odotusarvoina madritettyjen puustojen suuri osuus (riski)

— Kkitu- ja joutomaiden sekd karujen kasvupaikkojen suuri osuus
— epdedullinen kehitysluokkajakauma (taimikoiden suuri osuus)
— alhainen puuston keskimaarainen tilavuus (m3/ha).

Sitd, onko kokonaisarvon korjausta suurentavia tai pienentévia tekijoitd summa-arvoon sisél-
tyvien tekijoiden lisaksi, voidaan analysoida metsakiinteistomarkkinoilta saatavan informaati-
on avulla.

Maanmittauslaitoksen ohjeen (Maanmittauslaitos 2005) mukaan pienten (5 - 10 ha) ja runsas-
puustoisten kohteiden ollessa kysymyksessa kokonaisarvon korjaukseen tulee suhtautua pidat-
tyvasti. Arvioijan subjektiivisia nakemyksié ei tule yhdistad kokonaisarvon korjaukseen.

5.4  Eraiden organisaatioiden metsanarviointikaytannosta

Seuraavassa tarkastellaan Maanmittauslaitoksen, Ympéristéhallinnon ja Metséhallituksen
metsanarviointikdytantoja esimerkkeind summa-arvomenetelméan soveltamisessa. Liséksi kasi-
tellddn lyhyesti Suomen oikeuskayténtoa.

Maanmittauslaitos

Maanmittauslaitos kayttda yleisesti summa-arvomenetelméd metsanarvioinneissaan kayttéen
siind apuna Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion laatimia, kulloinkin voimassa olevia
summa-arvotaulukoita ja Metséntutkimuslaitoksen julkaisemia yksityismetsien puutavarakau-
passa toteutuneita kanto- ja hankintahintoja Lehtikangas (2002). tutki Maanmittauslaitoksessa
1998-2002 tehtyjen korvausarviointia késittdneiden toimitusten laatua. Tutkimuksen havainto-

'3 Huonojen tieyhteyksien luulisi vaikuttavan kokonaisarvon korjausta suurentavasti, joten mainittu te-
kija kuuluu ilmeisesti kokonaisarvon korjausta suurentaviin tekijoihin.
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aineistossa 49:ssd tapauksessa oli suoritettu metsan tai sen omaisuusosien arviointi. Naista
45:ss4 tapauksessa arviointi oli tehty summa-arvomenetelmall.

Kéytannon tila-arvioinneissa kdytetddn harvemmin mainittujen Tapion taulukoiden arvoja
suoraan. Usein jatetddn odotusarvot pois. Lisdksi kantohinnoissa kaytetddn usein
kaksoishinnoittelua, jossa péate- ja harvennushakkuupuustoille kaytetddn erilaisia
kantohintoja (Maanmittauslaitos 1999, s. 5-6).

Maanmittauslaitoksessa ~ metsénarviointi  on  pitkélle  ulkoistettu.  Pd&sééantodisesti
maastoinventointi ja erdissa tapauksissa my06s hinnoittelu sekd korvauslaskenta tilataan
ulkopuoliselta taholta. Toisaalta erityisesti tilusjarjestelyja suorittavissa toimistoissa on
tarvetta itse kasitelld metsétietoa toimitusprosessin eri vaiheissa (Maanmittauslaitos 1999, s.
6).

Maanmittauslaitoksen metsénarviointiohjeen mukaan (Maanmittauslaitos 2005):

— maapohjan ja taimikoiden arvioinnissa kdytetdan Tapion taulukoita

— uudistuskypsét metsikot hinnoitellaan hakkuuarvona toteutuneiden kantohintojen
avulla joko arvohetked vastaavan kantohintatason mukaisena tai pidemman
aikavélin toteutuneiden reaalisten kantohintojen keskiarvona

— kasvatusmetsikdiden arvo saadaan kertomalla kasvatuspuuston hakkuuarvo
odotusarvokertoimella tai lisdédmalla hakkuuarvoon odotusarvolisa.
kasvatusmetsikon tiheys vaikuttaa sen arvoon

— kokonaisarvon korjauksen maéérittdmisessdé Maanmittauslaitoksen Arviointi- ja
korvaukset-ohjeisto (2005) suosittelee kdytettavaksi julkaisujen Airaksinen (1998)
ja Malmi ym. (2001) tilastomatemaattisia malleja.

Ympéristohallinto

Ympéristohallinnolla on omat ohjeet summa-arvomenetelmén soveltamiseksi metsénarvioin-
nissa. Se tekee kauppaa metsékiinteistoistd. Seuraavassa paapiirteitd Ympdristéhallinnon arvi-
ointikdytannosta™*:

Ympéristohallinto kdyttdd metsénarvioinnissa péédsaantoisesti summa-arvomenetelméa. Se ei
kuitenkaan kaytd Tapion taulukkoarvoja sellaisenaan, vaan Metsahallituksen metsakiinteisto-
jen arvioimisohjeistuksen (esim. Metsahallitus, 1999) arvoja, jotka ovat mainittuja Tapion tau-
lukkoarvoja maltillisempia. Erityisesti taimikoiden arvioinneissa kéytetddn taulukon lukuja
alhaisempia arvoja, mikéali taimikko on yli- tai alitihed, hoitamaton tai huonolaatuinen.

Puuston maéran arviointi tehddén yleensa metsikkokuvioittaisena relaskooppiarviointina il-
makuvia apuna kéyttden. Kantohintoina kéytetddn Metsantutkimuslaitoksen julkaisemista
metsatilastotiedotteista saatavia yksityismetsien leimikoista keskimaarin maksettuja kantohin-
toja. Kantohinnoilla spekuloinnin vélttdmiseksi voidaan k&yttdd aina my0s tuoreita pdivan
kantohintoja. Kantohintojen maarittdmisessa tehd&an usein niin, ettd heti realisoitavissa oleva
puusto hinnoitellaan kyseisen ajankohdan mukaan (korkeintaan vuoden tasoitetulla keskihin-
nalla) ja kasvatusmetsien puustot esimerkiksi 3 vuoden keskihinnoilla. Hintojen kausivaihtelut
saadaan paremmin eliminoitua, kun kéytetdan pitemman ajan keskiarvoa.

Tavanomaisena kokonaisarvon korjauksena pidetddn 20-30 %, kun arviossa ei ole kéytetty
odotusarvolisid ja taulukkoarvoina on kéytetty Metsahallituksen arviointiohjeen lukuja. Luon-
nonsuojelukaupoissa on hyvéksytty lieva kokonaisarvon korjauslinja silmévaraisen arvioinnin
teoreettisen tarkkuuden vuoksi (pienissa Kiinteistdissé 20 %:n virheraja voi ylittyd; relaskoop-
pitaulukoiden teoreettinen tarkkuushan on puolestaan 10 %, johon kuviotasolla harvoin edes

!* Haastattelu. Ylitarkastaja Matti Myllyniemi. Uudenmaan ympéristokeskus. 30.1. 2006.
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ylletddn). Lievalla kokonaisarvovahennyksella varmistetaan, ettei kohteen markkina-arvoa ar-
vosteta liian alas eli varmennetaan riskid mahdollisesta puuston aliarvioinnista, koska arvioit-
sijoista valtaosan on todettu yleensd olevan varovaisia arvioinneissaan. Niin sanotuissa van-
hoissa metsissa, joissa kaikki puusto on korjuukelpoista, voidaan uudistamiskulujen ja yleis-
kulujen katteeksi tehdd vain 10-15 %:n kokonaisarvokorjaus. Kokonaisarvon korjaus voi olla
jopa 50-60 %, mikali laskennassa kéytetddn puuston odotusarvolisid ja Metsétalouden kehit-
tdmiskeskus Tapion aputaulukoiden mukaisia arvoja. Vapaaehtoisissa metsétilakaupoissa to-
teutunut 50-60 %:n kokonaisarvon korjaus voi osoittaa myds sité tasoa, milla riskilla kauppoi-
hin yleensa paadytadn ts. kaupassa ei juuri haluta ylittdd 10-20 vuoden hakkuumahdon arvoa.

Kokonaisarvon korjausta kéytetddn myds niilla alueilla, joilla puusto on heti realisoitavissa.
Talléin korjaus kattaa kohteen hallintokulut sek& hakkuun jélkeen valittomasti seuraavat uu-
distamiskulut, mikali niit4 ei ole otettu huomioon jo aikaisemmin laskelmassa. Suojelualuei-
den yhteydessa on usein kysymys juuri vanhasta hakkuukypsastd metsikostd, jolloin kohteen
arvo voidaan karkealla tarkkuudella arvioida véhentamalla kantohintatuloista uudistamis- ja
hallintokustannukset. Hakkuukypsienkin kohteiden osalta kokonaisarvon korjaus on ympéris-
tokeskusten tekemissé arvioinneissa ollut yleensa noin 10-15 prosenttia.

Luonnonsuojelukaupoissa hyvaksytty yleinen menettely "summa-arvomenetelmén pelkistetyn
muodon” kaytostd ilman odotusarvoja ja toisaalta lievemman kokonaisarvokorjauslinjan hy-
vaksymisessa on omaksuttu seuraavista kaytdnnon syista: 1) Tasapuolinen hinnoittelu ts. hin-
noittelujen vertailtavuus on selkedmpé&a kohteiden valill&, kun laskelmat eivét sisalla spekula-
tilvisia arviointiosia. 2) Silmdvaraisen puustonarvioinnin teoreettinen tarkkuus on tiedostettu
ja toisaalta pyritdan selviytyméaén ilman kallista yksinpuinlukua. 3) Metsasuunnittelun puolel-
la on tiedostettu, ettd metsasuunnittelun antamat tulokset leimikkojen toteutusvaiheessa yleen-
sé ylittyvét, toisin sanoen hakkuissa I0ytyykin arvioita enemman puuta eli on tiedossa, ettad
arviot yleensa ovat pikemminkin varovaisia. Niistd voi systemaattisesti puuttua esim. alem-
man latvuskerroksen puusto tms., joten lievien korjauskerrointen kayttod voidaan myos talla
perustella.

Metsahallitus

Metsahallitus tekee kauppaa metsakiinteistoistd 1&hinnd suojelutarkoituksia varten. Arvioin-
neissaan se soveltaa laatimiaan ohjeita, joita myds Ymparistéhallinto kéyttdd. Omaisuusosa-
arvoille haetaan taulukoidut arvot, joiden summaan tehdaan arvioijan kokemukseen perustuva
kokonaisarvon korjaus. Korjauksen suuruuteen vaikuttavat puuston laatu, taimikoiden ja soi-
den osuus pinta-alasta, kohteen sijainti ja vallitseva kysynnén ja tarjonnan tilanne paikkakun-
nalla (Tuuri - Hannelius 2006, s. 24).

Tuuri ja Hannelius (2006, Tiivistelm&) ovat analysoineet Metsdhallituksen vuosina 2004 ja
2005 Etela-Suomessa tekemia metsakauppoja ja niiden yhteydessd suoritettuja arviointeja.
Aineistona oli 44 Iluovutusta, joista 23 oli metsataloustarkoitukseen, 21 vanhoihin
luonnonsuojeluohjelmiin ja 5 METSO- ohjelmaan. Mainitusta tutkimuksesta selvidvéat
Metsédhallituksen arvioinneissaan kayttdmat hinnoitteluperusteet ja kaytetyt arvot.

Taulukossa 3 on verrattu Metsdhallituksen ja Tapion taulukoiden paljaan maan arvoja. Met-
sdhallituksen ohjeen (Metsahallitus 1999) paljaan maan arvot ovat jonkin verran korkeampia
kuin Tapiossa lasketut poikkeuksena kuivien kankaiden arvot, jotka ovat Tapion taulukoissa
suuremmat. Metséhallituksen arviomiehet voivat soveltaa taulukkoarvojaan kohteen ja mark-
kinatilanteen sitd vaatiessa. Korjaus voidaan tehda paljaan maan arvoon eiké ainoastaan valil-
lisesti kokonaisarvon korjausta muuttamalla (Tuuri ym. 2006, s. 25).
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Taulukko 3. Metsahallituksen Etela-Suomen ja Metsédtalouden kehittdmiskeskus Tapion Ete-
1&-Suomen metsakeskuksille laskemat paljaan maan arvojen keskiarvot (€/ha).

Organisaatio OMT MT VT CT

Metsahallitus, €/ha 512 396 274 172
Tapion suositukset, €/ha 489 310 241 193

Taulukossa 4 on esitetty Metsahallituksen ja Tapion ohjeellisia taulukkoarvoja taimikoille.
Metséhallituksen ohjeen arvot kuvaavat vuosien 2004-2005 kaikkien puulajien keskiméaaréisié
arvoja Eteld-Suomessa. Tapion arvot ovat mannikdiden ja kuusikoiden likiméaraisia keskiar-
voja Pirkanmaan metsékeskuksen alueella..

Taulukko 4. Metséhallituksen Etel&d-Suomen ja Metsétalouden kehittdamiskeskus Tapion Etela-
Suomen metsékeskuksille laskemia taimikoiden arvojen keskiarvoja (€/ha).

Taimikon Mustikkatyypin taimikko, €/ha

pituus, m Metséhallitus Tapio
0,2 460 900
1 680 1400
2 850 1700
3 1020 1950
4 1190 2200
5 1370 2 600
6 1540 2 800
7 1710 3300

Metséhallituksen ohjeelliset taimikkoarvot ovat noin puolet Tapiossa lasketuista. Ero johtuu
siitd, ettd Tapion nykyarvolaskelmissa on kaytetty alempaa diskonttokorkoa kuin Metsahalli-
tuksessa. Toisin sanoen Metsahallituksen tuottovaade on ollut Tapion ndkemysta suurempi.
Metsédhallitus kayttdd joskus markkinatilanteen niin vaatiessa maan eteldosissa my0s odo-
tusarvolisid kasvatusmetsikoita hinnoitellessaan. Niiden arvot vaihtelevat 100-1000 €/ha. Niita
ei sovelleta maan keski- eikd pohjoisosissa.

Verrattaessa Metséhallituksen vuoden 2004 tila-arvioinneissa kdyttdmien kantohintojen kes-
kiarvoja Metlan (Metsatilastollinen vuosikirja 2005, s. 169) tilastoimiin vuoden 2004 Etel&-
Suomen metsékeskusten eri puutavaralajien kantohintoihin voidaan todeta, ettd niiden erot
olivat pienid, keskimaarin viisi prosenttia. Metséhallitus kayttaa pitkdn aikavalin toteutuneita
kantohintoja hinnoittelussaan. (Tuuri - Hannelius 20086, s. 26)

Oikeuslaitos

Kuten aikaisemmin on todettu, summa-arvomenetelmaa kaytetddn Suomessa laajasti metsan
arvon maéarittdmisessd. Eri oikeusasteiden on otettava tuomioissaan kantaa ensinndkin
mainitun menetelman kayttokelpoisuuteen ja siihen, miten sitd sovelletaan. Tasta
esimerkkeind Korkeimman oikeuden (KKO) tuomiot nro:t 1869/1990 ja 0115/1991, jotka
koskevat maanhankintaoikeuslain (391/78) nojalla suoritettuja lunastuksia. Néistéa
esimerkkitapauksista kay ilmi, ettd KKO pitd4d summa-arvomenetelmdd kayttokelpoisena
metsdn arvonmaaritysmenetelménd, ja ettd kohteiden kokonaisarvon korjaus voidaan
madrittdd ndissa tapauksissa julkaisussa Airaksinen (1988) lasketuilla ekonometrisilla
malleilla ottaen kuitenkin huomioon kohteiden keskeisten metsataloudellisten tunnusten
mahdollinen poikkeaminen mainitussa julkaisussa esitetyistd havaintoaineiston alueellisista
tunnusluvuista. Edella mainitun perusteella voidaan todeta, ettd summa-arvomenetelmé
markkina-arvon  maarittdmiseksi  tukeutuen  metsakiinteistomarkkinoilta  saatavaan
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informaatioon ja sieltd muodostettuihin hintamalleihin, on Suomen oikeuslaitoksessa todettu
patevaksi menetelmaksi metsén markkina-arvon maarittdmisessa.

Korkein oikeus on ottanut kantaa myds kantohintojen kéyttoon, josta esimerkkiné
Korkeimman oikeuden antama tuomio 2005:116. Sitd on kommentoitu seuraavasti
(Maanmittaustieteiden Seura ry. 2006, s. 120 ):

”Lunastuslain 30 8&:n 2 mom:n mukaan kohteenkorvausta maérédttdessa ei saada ottaa
huomioon sellaista arvon muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta
hintasuhteisiin ~ ohimenevasti ~ vaikuttavasta  syystd.  Puuston  kantohinnat  oli
lunastustoimituksessa vahvistettu 10 vuoden kantohintojen (1993-2002) Kkorjattuina
keskiarvoina. Tata KKO ei ollut pitinyt em. lainkohdan mukaisena laskentatapana
kysymyksessa olevassa tapauksessa, jossa KKO oli MO:sta poiketen katsonut, ettd 1980-1990
-lukujen vaihteen taloudellinen lama oli vaikuttanut alentavasti hintoihin, etenkin vuosien
1993 ja 1994 osalta. KKO oli harkinnut tapauksessa kohtuulliseksi kéyttda puutavaralajien
hinnoittelussa vertailuhintoina lunastuspddtoksen antamisajankohtaa edeltaneiden kolmen
vuoden lunastusajan rahanarvoon korjattuja kantohintoja. Taltékin osin oli Kkorostettava
ennakkoratkaisun yksittéistapauksellisuutta (kontekstuaalisuutta), joskin on todennédkdist,
ettd jatkossa puuston hinnoittelu tullaan normaalitapauksissa tekeméaan ko. KKO:n ratkaisussa
nyt esitetyn mukaisesti. KKO:n mukaan hinnoittelussa voidaan soveltaa pitempéa 7-10
vuoden ajanjaksoa, jos puuston maara on suuri ja ikérakenne sellainen, ettd sitd ei myyda
yhdella kertaa.”

"Kun Kkorvausarvioinnissa, kuten muussakin arvioinnissa saadaan vain ennuste kohteen
todennadkoisestd markkina-arvosta, niin "KKO 2005:116- ratkaisua ei tule esim. pitaa
eksaktina puuston arviointiohjeena, vaan ennemminkin ohjeena, joka antaa mallin
ratkaisuharkinnan etenemisestd arviointiasiassa sekd arvioinnissa huomioon otettavista
tekijoista.”

55 Summa-arvomenetelmaéa kohtaan esitettya kritiikkia

Metsdnarvonlaskennan menetelmat on tuotu Suomeen sellaisenaan Keski-Euroopan olosuh-
teista, jossa ne kehitettiin 1700-1800-luvuilla. Summa-arvomenetelmén kaytettavyydestad met-
sé&n markkinahinnan méaarittdmiseen tutkijat eivét ole paasseet yksimielisyyteen. Niin sanotun
metsankorkokoulukunnan kehittamén metsankorkoteorian mukaan metsélon jokainen metsik-
kdé muodostaa itsendisen osatalouden omine menoineen ja tuloineen, jotka ovat riippumatto-
mia muusta metsélokokonaisuudesta. Maankorkokoulukunnan kehittdmén maankorkoteorian
mukaan metsikko siséltdd kaksi erillistd tuotannontekijaé ja omaisuusosaa, maan ja puuston,
joille kummallekin voidaan laskea oma puhdas tulo ja raha-arvo toisin sanoen maalle maan-
korko ja sen perusteella maan arvo ja puustolle puuston korko ja siihen perustuva puuston ar-
vo (Ahonen 1970, s. 37).

Faustmannin kehittdméstd kaavasta voidaan katsoa syntyneen maankorkoteorian, jonka
mukaan metsamaan ja puuston arvot arvioidaan erikseen. Metsdmaan arvo lasketaan metsén
tuottoon perustuvana arvona ja puuston arvo saadaan joko hakkuu-, odotus- tai
kustannusarvona sen idn mukaan. Faustmannin lisaksi maankorkoteorian kannattajiksi ja niin
sanottuun maankorkokoulukuntaan kuuluviksi voidaan lukea muun muassa Konig, Pressler,
Dieterrich, Judeich ja Enrdres, sekd suomalaisista Ericsson, ja Heikkilda. Maankorkoteoria
hallitsi koko liiketalousteoreettista ajattelua metsataloudessa lahes yksipuolisesti noin kuuden
vuosikymmenen ajan. Vasta ensimmdisen maailmansodan jalkeen on alettu vaatia
matemaattisten kannattavuuslaskelmien korvaamista todellisuuspohjaisemmilla menetelmilla.
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Maankorkokoulukunnalla on edelleen kannattajansa®® (Lappi 1948, s. 14-15, Keltikangas
1938, s. 17).

Metsankorkoteorian mukaan metsdmaa ja puusto muodostavat yhden kokonaisuuden, joiden
”...puhdastuotto edustaa metsdmaan ja maapohjan yhteistd korkoa.” (Lappi 1948, s. 15)
Metsénkorkoteorian kannattajia ja niin sanotun metsdnkorkokoulukunnan edustajia olivat
Hossfield, Hundeshagen, Borggreve ja Buckhardt. Suomessa metsédnkorkoteoriaa ovat
tutkineet muun muassa Saari, Hagfors, Keltikangas ja Piha (Lappi 1948, s. 15).

Metsankorkoteorian kannattajana esimerkiksi Keltikangas (1938, s. 19-20) lausuu seuraavaa:
”Kun maankorkostatiikan kalkyylien kohteena on tavallisesti metsikko, tuloslaskenta késitte-
lee metsédtaloudessa kiinni olevaa kokonaispddomaa, johon sisallytetddn puusto kokonaisuu-
dessaan, metsdmaa perusparannuksineen, kalusto, koneet, rakennukset ja yleensé kaikki asi-
anomaisen metsalon omaisuusosat. Se ei erittele liiketulosta eri omaisuusosien ja tuotannonte-
kijoitten kesken, vaan késittelee sitd kaikkien omaisuusosien jakamattomana yhteistuloksena,
kokonaispddoman korkona.” Keltikangas (1938, s. 22) jatkaa: ”Vanha maankorko-oppi kehitti
metsan arvon laskemiseksi kalkyylimenetelman, jonka tuloksille oltiin aikoinaan taipuvaisia
antamaan “objektiivisten arvojen” merkitys. Mainitun teorian mukaan hakkausarvo antaa
nuorten metsikkdjen osalta aivan liian pienid arvoja. Hintatilastot, jotka perustuvat todellisiin
metsakauppoihin, osoittavat kuitenkin, ettd suurten metsdalojen ollessa kysymyksessa pelkka
hakkausarvokin johtaa painvastoin liian suuriin arvoihin. Edelleen osoittavat hintatilastot, etta
hakkausarvo ei ole ainoa eika aina edes ratkaisevin tekija hinnanmuodostuksessa.” Keltikan-
kaan mielestd omaisuusosat metsdtaloudessa luovat epéluotettavan perustan taloustoiminnan
liikelaskennalliselle tarkkailulle.

llvessalo (1965, s. 375) puolestaan on summa-arvomenetelman kritiikissédan esittdnyt muun
muassa seuraavaa: "Nykyisin katsotaan yleisesti metsan arvon voivan tulla oikein maéritetyksi
tai arvioiduksi maan ja puuston yhteisesti késittdvan luonnollisen kokonaisuuden arvona. Kui-
tenkin esiintyy edelleen tapauksia ja menettelytapoja, joissa maan tai puuston tai molempien
arvo tarvitaan erillisend tai varhemmin paljon kéytettyyn tapaan muodostetaan niistd sum-
maamalla kokonaisarvo.” llvessalo (1965, s. 389) jatkaa: "Vaikka tarvittavat laskelmat saatet-
taisiin tehdékin, niiden tuloksella voisi olla kayttod vain erikoistapauksissa jonkinlaisena
mahdollisimman téydelliseksi kuviteltuna metsétaloudellisena enimmaisarvona. Metsakau-
poissa ostaja tavallisesti arvioi vain nyt tai l&hiaikana hakkuuseen soveltuvat puuston osat li-
kim&arin hakkuuarvon mukaisesti, muut osat sitd alemman arvon mukaan sekd maan arvon
jonkinlaisena summittaisena lisand. Pakkolunastuksessa summamenettely esiintyy kuitenkin
yleisesti seké yksittdisen metsikon ettd myoés 1&hinnd pienen metséalueen arvon méarittdmises-
sé. Kéytettdessa ndin saatua arvoa sellaisenaan sita on sanottu korkeimmaksi kéyvaksi hinnak-
si. Vahennettéessé sitd mielivaltaisen prosentin mukaisesti, késittden kokonaisuuden hinta osi-
en yhteishintaa pienemmaéksi (“tukkualennus”), on puhuttu k&yvasté hinnasta, kohtuullisesta
kayvasta hinnasta, jarkevén ostajan hinnasta jne. Kaikkien tallaisten hintojen selitys on jaanyt
vaillinaiseksi ja hinta tulkinnanvaraiseksi.”

Ahonen (1970, s. 40) on esittanyt, ettd kun maa on sidottu puun tuotantoon, ei sille enédé voida
kohdistaa vain yhtena tuotannontekijana erillistd arvoa ja ettd sen arvo tulisi kohdistaa kaupan
esineistd odotettaville tuloille. Ahosen mukaan termi "maan arvo" on aiheuttanut paljon vééa-
rinkasityksié ja virheellisia tulkintoja, kun useat ovat kasittdneet sen todella antavan talous-
elaméssa moniin tarkoituksiin tarpeellisia absoluuttisia maan arvoja’®. Myés Ekvallin (1983,
s. 44, 83) mukaan Faustmannin kaavalla laskettuja maan arvoja ei pitdisi mieltdd paljaan met-
sdmaan markkina-arvoiksi, vaan ne edustavat puuntuotannon pd&doma-arvoa sind ajankohtana,
kun paljas metsdémaa metsitetaan.

1> Tasta esimerkkina mm. Tahvonen — Salo, 1997 ja Kuuluvainen — Tahvonen, 1997.
16 ks. mm. Lappi 1948, s. 63-64.
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6 ERAITA EKONOMETRISIA METSANHINTATUTKIMUKSIA

Metsén kdyvan hinnan madrittamista késittelevid empiirisid tutkimuksia on tehty verrattain
vahan. Tassa késiteltavat tutkimukset ovat ekonometrisia tutkimuksia, joiden tarkoituksena on
ollut tilastomatemaattisilla (ekonometriselld) hintamalleilla selittaa arvioitavien kohteiden
markkina-arvoa.

Kantola (1979, s. 47 ) on muodostanut metsan hintamallin, jonka havaintoaineisto on keratty
erédistd Hameenlinnan ymparistokunnista. Aineisto késitti 51 metsakauppaa vuosilta 1971-77.

Muodostettu hintamalli:
Hu = Iy * 3337.63 * §0% * A0% x BO%2 * g 01> A3)
missa

Hu = metsan hinta (mk/ha)

Im = aineistosta maaritetty metsan hintaindeksitekijé

Sy = taajamakeskinen etaisyys kohteesta todennéakoisesti kéytettavaa tietd
pitkin H&dmeenlinnan kaupungin kaava-alueen reunaan (km)

A = Kkohteen pinta-ala (ha,

Su = suo-osuustekijé

B = boniteetti.

Mallin selitysaste (100R?) on 47 % ja jadnnéskeskihajonta noin 48 %. Mallin suhteellisen pie-
ni selitysaste ja suuri jad&nnoskeskihajonta johtuvat ennen kaikkea siit4, ettd metsén hintaan
oleellisesti vaikuttavan tekijan, puuston ominaisuustietoja (méaaré ja laatu) ei tutkimuksessa
ollut kaytettavissd. Mallin parametrit ovat loogisia. Pinta-alan vaikutus markkina-arvoon on
melko heikko. (Kantola 1979, s. 47-58, 63, 66)

Matikainen (1979) on selvittdnyt metsan kauppahintaan vaikuttavia tekijoita verotusta varten.
Havaintoaineisto kasitti 157 kpl eri puolilla maata vuosina 1974-78 tehtyd metsakauppaa.
Kaupat olivat etupédéssé puutavarayhtididen tekemid. Muodostetun ekonometrisen mallin seli-
tysaste on 87 % ja jadnnoskeskihajonta (Siog) 0N 0,14. Selitettdvand muuttujana on yksikkohin-
ta (mk/ha). Malli on tulomuotoinen (loglineaarinen) ja on muotoa:

10724 Mallivakio (4)
* A 003 kohteen kokonaisala (ha)
* (Js +0.1)%4 joutomaan osuus kokonaisalasta
* (Ps +0.01)°%° pellon osuus kokonaisalasta
* (T, +0.1)°% taimikkojen osuus metsdmaan alasta
* (ML + 0.1)% metsaveroluokkiin I ja Il kuuluvan
maan osuus metsamaan alasta
* (P, +1)%%° puumaara (m*ha)
* (T, +0.1)%% tukkipuun osuus kokonaispuumaarasta.
Aluetekijat
* 10 OLKKSM K,K-S,M = 1 kun kohde sijaitsee

Kuopion, Keski-Suomen tai
Mikkelin laanissa; muuten = 0
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* 10 0PV P-K,V = 1 kun kohde sijaitsee
Pohjois-Karjalan tai Vaasan
l1adénissa; muuten =0

* 100190 O = 1 kun kohde sijaitsee Oulun
laénissa; muuten =0

* 107022 L = 1 kun kohde sijaitsee Lapin
laénissa; muuten = 0.

Mallista voidaan todeta, ettd pinta-alan (Ax) vaikutus hintaa alentavana tekijana on melko
heikko. Samoin taimikoiden osuuden (Ts) hintavaikutus. Puustoméarén lisdyksesté vain noin
puolet siirtyy hintaan. Kantolan (1983, s. 154-155) mielestd tdmé johtuu siit4, etti kaupan
kohteet ovat olleet pienipuustoisia. Tukkipuun osuudella (T,) on varteen otettava vaikutus hin-
taan.

Metsén suhteellinen hinta Matikaisen mallin mukaan alueittain vanhan Idénijaon mukaan on
seuraava (Kantola 1983, s. 155):

Alue Suhteellinen hinta
Turun ja Porin, Hameen, Kymen,

Uudenmaan laanit 1,00
Pohjois-Karjalan, Vaasan, Kuopion,

Keski-Suomen ja Mikkelin l&&nit 0,78

Oulun 1aani 0,65

Lapin l&&ni 0,60.

Haulos (1994, s. 71-81) on selvittdnyt summa-arvomenetelmén soveltuvuutta metsédn markki-
nahinnan méaarittdmiseen. Havaintoaineisto késitti 21 metsékauppaa, jotka oli tehty aikavalilla
tammikuu 1992 — helmikuu 1994. Kaupan kohteiden tiedot selvitettiin kauppahintarekisterin,

peruskarttatarkastelun ja metsasuunnitelmien perusteella.

Tutkimuksessa laskettiin ekonometrisid malleja, joissa selitettdvana oli metsakiinteiston ko-
konaiskauppahinta sekd kauppahinnan ja summa-arvon vélinen suhde.

Kauppahintaa parhaiten selittdvaksi malliksi Haulos sai seuraavan mallin:
HIN = e **"xSUM1"% | (5)
missa

HIN = kauppahinta (mk)
SUM1 = Metsan summa-arvo ilman odotusarvolisaa.

Mallin selitysaste R%=95,29%,
mallin logaritminen jadnnoskeskihajonta s; = 0,29,
t —testisuure muuttujalle SUM1 t =19,59.

Muut selittdjat kuin mainittu summa-arvo eivat tulleet lopulliseen malliin mukaan.

Mallin tilastolliset tunnusluvut viittaavat merkittdvaan riippuvuuteen summa-arvon ja kauppa-
hinnan vélilla. Kaavan mukaan kokonaisarvon korjaus kdytetyssa havaintoaineistossa on noin
40 % suurusluokkaa.
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Odotusarvolisian osuutta metsan markkinahinnan muodostuksessa Haulos testasi seuraavalla
mallilla:

HIN = e?%° sum2-® * opop*?, (6)
missé
HIN = kauppahinta

SUM2 = metsén summa-arvo, jossa mukana odotusarvolisa
ODOP = odotusarvon suhteellinen osuus summa-arvosta.

Mallin selitysaste R? =92,84%
Mallin jadnndskeskihajonta Sjlog = 0,38
T —testisuure muuttujalle SUM2 t = 1523
T —testisuure muuttujalle ODOP t = -391.

Mallissa odotusarvo-osuuden kerroin saa negatiivisen arvon, joka merkitsee sitd, ettd summa-
arvossa odotusarvo-osuuden lisdéntyessa kauppahinta pienenee. Alennus kauppahinnassa vas-
taa keskimaarin odotusarvolisan osuutta summa-arvosta.

Kauppahinnan ja summa-arvon suhdetta kuvasi Haulos seuraavalla mallilla:
ALE2 = ¢ * ODOP % )

Muuttuja ALE2 kuvaa kauppahinnan ja summa-arvon suhdetta ts. kuinka paljon summa-arvoa
on alennettava kauppahintaan padasemiseksi. Muuttuja ODOP on kohteen odotusarvon suhteel-
linen osuus summa-arvosta. Myds tdmé malli tukee ajatusta, jonka mukaan summa-arvossa
odotusarvon suhteellisen osuuden lisdéntyessa kauppahinta pienenee.

Hauloksen mukaan arvioinnissa kdytettavét kantohinnat tulisi valita arvioitavien leimikoiden
mukaan, ja yleensa valttaa keskiméaaraisten kantohintojen kayttod. Odotusarvolisia tulisi kéyt-
t&4 vain yksittaisia vahinkoja korvattaessa. Taimikkojen arvot tutkimuksessa olivat noin puo-
let Tapion taulukoiden arvoista. Sama ké&ytanto on eri organisaatioilla Oulun seudulla. Hau-
loksen mielesta kokonaisarvon korjauksena voidaan kayttda —20 % - -30 %, mikali odotusar-
voa ei ole otettu mukaan. Muutoin on kéytettdva suurempaa korjausta. Haulos on paatynyt
kokonaisarvon korjauksen suhteen samaan suuruusluokkaan Airaksisen (1988) tutkimukses-
saan esittdmien kokonaisarvon korjausten kanssa.

Hannelius (Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio. 2002 Tapion taskukirja, s. 380-381). on
vuoden 1995 aineistosta laskenut seuraavan priméarimallin, joka koskee Eteld-Suomen osa-
aineistoa (mukana kaikki muut vanhat l&anit, paitsi Oulun ja Lapin 1aéni):

Hinta-arvio, (€/ha) =- 1109 + 10,9 * X; + 0,02 * X, + 1,36 * X, (8)

missa

X, = puuston keskitilavuus (m*/ha)

X, = hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo (€/ha)
X3 = kohteen lampdsumma (d.d.).

Hanneliuksen mukaan tilakohtaisesti mitattavat tunnusluvut selittdvdt havaitusta
hintavaihtelusta kolme neljésosaa, ja ettd kolmasosassa kaupoista hintaennuste osuu +/- 15
%:n vaihteluvalin sisélle.
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Ennustemalli toimii melko luotettavasti tilan puuston keskitilavuuden ollessa 60-150 m3
hehtaarilla. Jos kohteena on tatd puustoisempi tila, malli aliarvostaa Kiinteiston arvoa 15-45
prosentilla. Hanneliuksen mukaan hintataso on kohonnut vuodesta 1995 lahtien erityisesti
Pori-Lappeenranta etelépuolisella alueella vahvistuneen kysynnan ja hintakilpailun vuoksi. On
muistettava sekin, etté tilakauppaa rajoittanut lainsdadanté purettiin lopullisesti koko maasta
vuoden 1998 alussa. Kun heikosti tuottavien kitu- ja joutomaiden (soiden) osuus Kiinteiston
pinta-alasta lisdantyy, kaupassa maksettu hehtaarihinta alenee.

Malli ei toimi my6skaan luotettavasti, jos kohde on taimikkovaltainen ja puustoa on
poikkeuksellisen véahan.

Peltola (1998) on analysoinut tutkimuksessaan rantatonttien hinnanmuodostusta vuosina
1992-97 tehtyjen tonttikauppojen perusteella. Tutkimusaineisto ké&sitti 441 laajan ranta-alueen
kauppaa, joista 91 oli valtion ostamia. Hintaan olennaisesti vaikuttavaksi tekijaksi todettiin
puuston arvo. Peltola muodosti muun muassa seuraavat lineaariset mallit (Peltola 1998, s. 69):

HINTA,q, = 0,52 * PUARVO + 0,40 * JROARVO 9)
(R*=0.60)

HINTA,,;, = 0,90 PUARVO +0,55* JROARVO, (10)
(R*=0.81)

malleissa

HINTA = maksettu hinta 1 000 mk

JROARVO = jéljella olevan rakennusoikeuden arvo 1 000 mk
PUARVO = puuston arvo 1 000 mk.

Puuston arvo on laskettu puuston maarén, oletetun puulajijakauman ja puulajin yksikkéhinnan
perusteella (Peltola 1998, s. 52). Puuston ominaisuustiedot on saatu satelliittitulkinnasta.

Tuuri ja Hannelius (2006) analysoivat Metsahallituksen vuosien 2004 ja 2005 tekemié Etela-
Suomen metsékiinteistokauppoja. Aineistona oli 44 kauppaa.

Taulukossa 5 on esitetty koko aineiston kauppahintaa (€/ha) selittava regressiomalli. Mallin
selittdjind ovat heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo (€/ha), keskiméaaraisen odo-
tusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha) ja soiden pinta-alaosuus (%). Selittdjat olivat viiden
prosentin riskitasolla tilastollisesti merkitsevid. Heti hakattavissa olevan puuston
nettohakkuuarvo (€/ha) sekd keskimaaraisen odotusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha) olivat
odotusten mukaan tilastollisesti erittdin merkittdvia hintavaihtelun selittdjid. Mallin kolmas
selittja, soiden osuus tilan kokonaispinta-alasta, jai tilastollisesti melkein merkitsevan
selittdjan tasolle (p-arvo 0,021). Kertoimien arvot, jarjestys ja merkitsevyydet ovat loogisia.
Ne kuitenkin kuvastavat vain yhden ostajatahon markkinakéyttdytymista toisin kuin t&ssé
tutkimuksessa kaytetyistd aineistoista muodostetut mallit. Malleissa korostuu heti
realisoitavissa olevan puuston arvostus verrattuna téssa tutkimuksessa laadittuihin
hintamalleihin (Tuuri — Hannelius 2006, s. 38).
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Taulukko 5. Koko aineiston (n = 44) perusteella muodostetun hintamallin selittdjat, seka nii-
den kertoimet, t-arvot ja merkitsevyystasot.

R? = 0,992, s;= 299,30 Kerroin t-arvo
Vakio 505 4,1
Heti hakattavissa olevan puuston

nettohakkuuarvo, (€/ha) 0,88 22,37
Keskimadréisen odotusarvo-puuston

hakkuuarvo, (€/ha) 0,77 15,07
Soiden osuus kaupan kokonaispinta-

alasta, (%) -3,9 2,47

Odotusarvopuuston hakkuuarvon kerroin ja merkitsevyys vaihtelun selittdjdnd on pienempi
kuin nettohakkuuarvon. Jos odotusarvopuustosta oltaisiin valmiita maksamaan odotusarvo-
lisad, kertoimen mallissa tulisi olla yht& suurempi. Yhté pienempi kerroin on tulkittavissa niin,
ettd sijoittajan tuottovaatimus on suurempi kuin kasvatusvaiheessa olevien puustojen keski-
maéaérainen arvokasvuprosentti (Tuuri — Hannelius 2006, s. 38-39).

Tuurin ja Hanneliuksen (2006, s. 39) mukaan soiden pinta-alan osuus tilan kokonaisalasta (%)
saa loogisen negatiivisen kertoimen. Mallivakion (505 €/ha) Tuuri ja Hannelius tulkitsevat
niin, ettd metsitetyn maan markkina-arvo on keskimééarin noin 500 euroa hehtaarilla. Metsite-
tyn maan tarkoittaessa paljaan maan arvoa lisattynd metsityskustannuksilla. Vakion arvo on
vain suuntaa antava likiarvo. Toisaalta tilojen hinnoittelussa paljaan maan arvona Metséhalli-
tuksen arvioinneissa on kaytetty 200-500 €/ha. Metsitys on valtion mailla maksanut istutukse-
na ja destyksend suuruusluokkana 400-600 €/ha ja kylvond 200-400 €/ha. N&iden summasta
koostuvaa metsitetyn maan laskennallista arvoa ei ole tilakaupoissa maksettu, vaan tat4 arvoa
on pienennetty kokonaisarvon korjaustekijalla.
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7 TUTKIMUSAINEISTOJEN KUVAUS JA TUTKIMUKSEN SUORITTAMINEN

Tassd luvussa kuvataan yhteenvedon omaisesti tutkimuksessa kéytetyt vuosien 1983-84 ja
1995 aineistot ja niisté selvitetyt hintatekijat ja aineistojen jako osa-alueisiin.

Kauppa-arvomenetelmén yhtend alalajina ekonometrinen analyysikin on vertailumenetelma,
jossa arvioitavaa kohdetta verrataan muihin samankaltaisiin kohteisiin. Menetelman sovelta-
minen edellyttad, ettd kéytettavissa on tarkoitukseen soveltuva vertailukauppa-aineisto.

Tilastotieteessa turvaudutaan havaintoja kerattdessd usein otokseen eika kerata koko perus-
joukkoa, koska sen kerd&dmiseen, tapauksesta riippuen, ei riittdvien resurssien puuttuessa ole
mahdollista. N&in séastetddn kustannuksia, ja tulos on oikein valitun otoksen havainnoilla las-
kien lahes yhta tarkka kuin jos olisi kaytetty kaikkia perusjoukon tietoja. Otantaa ja siihen pe-
rustuvia menetelmia kaytetddn myds ekonometrisessa kiinteistoarvioinnissa, mutta kaytanngs-
sd tavallisesti rajataan maantieteellinen alue, jolta vertailukaupat hankitaan, ja analyyseissa
kaytetaan hyvaksi kaikkia talta alueelta saatavissa olevia kauppoja.

Hintatekijat voivat olla joko mitattavia (numeerisia, kvantitatiivisia) tai ei-mitattavia (ei-
numeerisia, luokkamuuttujia, kvalitatiivisia) Mitattavia tekijoita ovat esimerkiksi kiinteiston
pinta-ala ja puuma&aré kun taas esimerkiksi puutavaralaji on ei-numeerinen tekija. Kummankin
tyyppisié tekijoita voidaan késitelld ekonometrisessa analyysissa.

7.1 Havaintoaineistojen hankinta

Metsédn markkina-arvon méarittamista kasittelevia empiirisid tutkimuksia on tehty verrattain
vahan. Syyné tdhadn on ollut ennen kaikkea havaintoaineiston metsévaratunnusten kerddmisen
kalleus. Maanmittauslaitoksen yllapitdma kiinteistdjen kauppahintarekisteri mahdollistaa kau-
pan kohteiden yksildinnin, mutta esimerkiksi tietoja kaupan kohteiden metsévaratunnuksista
se ei sisalla.

Havaintoaineiston hankinnan suhteen tutkija voi olla eri tilanteissa:

— aineisto sellaisenaan on olemassa (harvinainen)
— aineisto on olemassa, mutta sitd on muokattava
— aineisto on osittain olemassa (tyypillinen tilanne)
— aineisto on hankittava kokonaan (esim. kysely).

Taman tutkimuksen havaintoaineistoja kerattdessd kaupan kohteet yksilditiin kiinteistdjen
kauppahintarekisteristd. Kohteet inventoitiin maastossa tai kdytettiin hyvaksi omistajilta saa-
tuja metsasuunnitelmia, joiden metsévaratunnukset tarkistettiin ja péivitettiin.

Molempien osa-aineistojen edustavuuden varmistamiseksi tarkistettiin, ettd kauppoja ei oltu
tehty sukulaisten kesken ja ettd kohteet olivat rakentamatonta metsatalouden maata detaljikaa-
voittamattomalla alueella. Liséksi pyrittiin varmistamaan, ettd kohteisiin ei kaupantekotilan-
teessa sisdltynyt muita kuin metsataloudellisia arvoja. Tdma varmistettiin rajaamalla kaupan
kohteiden vahimmaispinta-alaksi 10 hehtaaria. Liséksi asia varmistettiin haastattelemalla kau-
pan osapuolia ja paikallisia metsdasiantuntijoita.

Kohteiden maantieteellinen jakauma pyrittiin saamaan mahdollisimman tasaiseksi, jotta ai-
neisto edustaisi hyvin maan eri osien metsataloudellisia olosuhteita. Kéytettavissé olevien re-
surssien puitteissa pyrittiin kerddmaan minimissaan 30 kaupan tiedot 144nia kohden. Kohtei-
den sijainti on esitetty karttaliitteissa julkaisuissa Airaksinen 1988 ja Airaksinen 1998.
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7.2 Aineistoista selvitetyt hintatekijat

Jokaisesta kaupan kohteesta selvitettiin seuraavat kohdekohtaiset tekijat erityisesti summa-
arvon osien laskemiseksi:

— pinta-ala

— puuston mé&éra ja puutavaralajirakenne

— heti realisoitavissa olevan puuston osuus
— uudistamiskustannus

— kehitysluokka

— maapohjan boniteetti veroluokan mukaan
— taimikon ominaisuudet

— odotusarvolisa

— metsénhoitokustannukset.

Liséksi selvitettiin kaupan osapuolten institutionaalinen luokka (liite 6).

Puuston maara puutavaralajeittain selvitettiin joko kuvioittain maastossa tai saatiin metsa-
suunnitelmista. Heti hakattavissa olevan puuston maara ja leimikon koko saatiin maarittamalla
kullekin kohteelle yksityismetsélain sallima hakkuumadré inventointiajankohtana hakkuumah-
toperiaatteen mukaan. Liséksi selvitettiin, oliko kaupan jalkeen ennen inventointia suoritettu
hakkuita. Jos niité oli suoritettu, ne otettiin huomioon.

Vuosien 1983-84 aineistossa puuston hakkuuarvo madritettiin kayttdmalla voimassa olevan
Maataloustuottajain Keskusliitto MTK:n ja Teollisuuden Puuyhdistys TPY:n valisen hin-
tasuositussopimuksen mukaisia, sanottua ajankohtaa vastaavia hintoja sekd vaihtoehtoisesti
Metsantutkimuslaitoksen tilastoimia, yksityismetsissa kaupanteon ajankohtana toteutuneita
kantohintoja vahennettynd uudistamiskustannuksilla hakkuukelpoisen puuston osalta. Maa-
pohjan, taimikon ja odotusarvolisien arvot maaritettiin Tapion taskukirjan (Metsékeskus Tapio
1991, s. 344-355) taulukoita hyvéksi kayttden. Vuoden 1995 aineistossa puuston hakkuuarvo
laskettiin k&yttamalla viimeisen kymmenen vuoden yksityismetsien puutavarakaupoissa toteu-
tuneita keskimaaraisia alueittaisia reaalisia kantohintoja vahennettyné uudistamiskustannuksil-
la hakkuukelpoisen puuston osalta. Muut summa-arvon osa-arvot saatiin kulloinkin voimassa
olleista Tapion taskukirjojen aputaulukoista.

Kohteille madritettiin summa-arvot laskemalla yhteen edelld mainituin tavoin saadut lasken-
nallinen maapohjan tuottoarvo, taimikon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvoli-
sé. Heti hakattavissa olevan puuston arvosta vahennettiin uudistamiskustannukset (esim. vuo-
den 1995 aineisto, Hannelius 2000a, s. 74 ja liite 2). Tilakohtaiset tiedot laskettiin Metséta-
louden kehittdmiskeskus Tapiossa. Kohteen pinta-ala tarkistettiin maastoinventoinnin yhtey-
dessa.

Kohteiden etdisyyssijainnin selvittdmiseksi mitattiin matkat:

— l&hitaajamaan

— yli 20 000 asukkaan taajamaan (vuosien 1983-84 aineisto)
— etéisyys Helsinkiin ( vuoden 1995 aineisto)

— etéisyys lahimmalle autotielle.

Alueelliset puunjalostusteollisuuden kapasiteetit vuosien 1983-84 aineistossa méaritettiin suh-
teellisina lukuina. (Maanmittaushallitus — Suomen maanmittaustieteellinen seura. 1976, s. 7).
Vuoden 1995 aineistossa puujalostusteollisuuden kapasiteettia kuvaamaan kéytettiin kunkin
Metsakeskuksen alueen teollisuuden raakapuun kayttod (\Vastila-Peltola 1997, liite 6).
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7.3 Hintamallin valinta

Kiinteistéarvioinnissa ollaan usein kiinnostuneita arvioitavan kohteen yksikkéhinnasta (€/ha,
€/m2 jne.). Talldin malleissa on usein mukana kohteen kokoa ilmaiseva muuttuja. Mikali tal-
lainen tekija puuttuu tai se osoittautuu tilastollisilta ominaisuuksiltaan kyseiseen tarkoitukseen
sopimattomaksi, voidaan kohteen koko ottaa huomioon selittamalla malleilla kokonaiskaup-
pahintaa (€), sill& kyseinen termi siséltia joka tapauksessa mainitun kohteen kokoa kuvaavan
tekijan.

Selitettdvanad muuttujana voidaan ajatella kdytettdvan myds kokonaisarvon korjausta (tukku-
alennus). Jotta sitd voitaisiin kayttaa selitettdvdnd muuttujana, tulisi sen riippuvuus havainto-
aineiston ominaisuuksista olla riittdvan voimakas tilastollisesti hyvien mallien aikaan saami-
seksi.

Malliin otettavien selittdvien muuttujien tulee olla loogisia. Esimerkiksi etdisyyden kasvaessa
hinnan tulee alentua jne. Tdma voidaan todeta korrelaation merkista ja mydhemmin mallin pa-
rametrin etumerkisté.

On kuitenkin syytd muistaa, ettd vaikka ihmisten kayttdytyminen suunnilleen samankaltaisissa
kaupantekotilanteissa muistuttaakin toisiaan, niin itse kunkin henkilkohtaisilla ominaisuuk-
silla on omat vaikutuksensa kauppatapahtumaan. Tat4 hajontaa ei voida selittdé eika sita pida
pyrkigk&dn ndenndisselittéjilla selittdmaan.

Laskennassa kokeiltiin sekd lineaarisia, ettd loglineaarisia regressio ja kovarianssimalleja.
Tdassd tutkimuksessa muodostetut ekonometriset mallit voidaan katsoa erdénlaisiksi “kalib-
rointimalleiksi”, jotka selittdvdt summa-arvon ja/tai summa-arvon osien sekd metsaalueista
maksettujen kauppahintojen vélistd suhdetta. Kohteille méadritettyjen laskennallisten summa-
arvojen ja niistd maksettujen kauppahintojen erotusta (%) pidetdan kokonaisarvon korjaukse-
na. Kohteille laskettiin ensimmaisessa vaiheessa summa-arvot seuraavalla kaavalla:

SA = MAA + TAIM + ODPUU + ODLIS + REPUU , (11)
missa

SA = summa-arvo

MAA = maapohjan arvo

TAIM = taimikon arvo

ODPUU = odotusarvopuuston arvo

ODLIS = odotusarvolisa

REPUU = heti realisoitavan puuston arvo.

Kaavassa 11 summa-arvo on aggregoitu muuttuja, joka sisaltdd summa-arvon osat (erillisar-
vot) yhtend yhteenlaskettuna muuttujana. Tdman muuttujan avulla muodostettuja malleja kut-
sutaan tass4 tutkimuksessa my6s yhdistelmamalleiksi®’.

Edelld mainitut yhdistelmamallit perustuivat oletukselle, ettd mahdolliset summa-arvon osien
keskinéiset voimakkaat korrelaatiot (multikollineaarisuus) estavét niiden analysoinnin erillisi-
né muuttujina ekonometrisessa analyysissa. Siit4, mik& on voimakasta multikollineaarisuutta,
joka estdd ekonometrisen mallin parametrien luotettavan selvittdmisen, on esitetty erilaisia
mielipiteitd. Tilastomatemaattisessa kirjallisuudessa on esitetty menettelyja, joiden avulla
multikollineaarisuusongelma voidaan havaita. Esimerkiksi Greene (1990, s. 280) on esittanyt
nyrkkisaantona, ettd multikollineaarisuudesta pitaisi olla huolestunut, kun ekonometrisen mal-

7 yhdistelmémenetelmasta ja yhdistelmamalleista ks. Kantola 1979, s. 16-17.
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lin kokonaiskorrelaatiokertoimen nelié R® on pienempi, kuin minka tahansa muuttujan koko-
naiskorrelaatiokertoimen nelié R mallissa ilman muita selittéjia *°.

T4ta taustaa vasten paatettiin muodostaa my6s primaarimalleja’®, joissa selittdvind muuttujina

kaytettiin summa-arvon osia (erillisarvoja) erillisind muuttujina ilman lisaselittdjia seuraavan
kaavan mukaisesti:

Y = asX MAA + 0, X TAIM + a3 x ODPUU + o4 X ODLIS + as X REPUU, (12)

missé:

Y = kokonaiskauppahinta

MAA = maapohjan arvo

TAIM = taimikon arvo

ODPUU = odotusarvopuuston arvo

ODLIS = odotusarvolis

REPUU = heti realisoitavan puuston arvo.
7.4  Aluejaot

Havaintoaineistot ryhmiteltiin vanhan ld&nijaon mukaan seuraaviin 1a&niryhmiin (taulukko 6;
liite 1.1).

Taulukko 6. Aluejako vanhan I&d&nijaon mukaan.

Alue Laani (vanhan laanijaon mukaan)
Aluejako 1

1 Uusimaa, Turku ja Pori, Hdme

2 Mikkeli, Kymi

3 Kuopio, Pohjois-Karjala

4 Keski-Suomi, Vaasa

5 Oulu, Lappi

Myos karkeammilla aluejaoilla muodostettiin malleja. Tall& haluttiin varmistaa, ettd kuhunkin
osa-aineistoon tulisi riittdvd mé&rd havaintoja. Tasta johtuen aineisto jaettiin osiin seuraavasti
maakuntajaon mukaan (taulukko 7; liitteet 1.2 ja 1.3).

Taulukon 7 aluejakoja noudattaen muodostettiin regressiomallit, joissa selittdjind olivat sum-
ma-arvon osat erillisind muuttujina (primaarimallit). Alueittaiset korrelaatiomatriisit on esitet-
ty liitteessé 3 aluejaon 2 mukaisesti.

18 Katso myds Koutsoyiannis. 1985, s. 237 ja Stundenmund - Cassidy. 1987, s. 190.

19 primaarimalleilla tassé tarkoitetaan malleja, joiden selittajat ovat havaintoaineistosta valittdmésti
riippuvia primaérisia arvotekijoité, jotka tehokkaimmin selittdvat omaisuusosa-arvon vaihtelua. (Kanto-
la 1979, s. 16)
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Taulukko 7. Lisdanalyyseissa kaytetyt aluejaot.

Alue Maakunta

Aluejako 2

Alue 11 Uusimaa, Varsinais-Suomi, Itd&-Uusimaa, Satakunta, Kanta-Hame, Pir-
kanmaa, Etela-Suomi, Paijat-Hame, Kymenlaakso, Etel&-Karjala.

Alue 12 Eteld-Savo, Pohjois-Savo, Pohjois-Karjala, Keski-Suomi, Etela-
Pohjanmaa, Keski-Suomi, Pohjanmaa, Keski-Pohjanmaa

Alue 13 Pohjois-Pohjanmaa, Kainuu, Lappi, Pohjois-Suomi

Aluejako 3

Alue 21 Etela-Suomi, Keski-Suomi

Alue 22 Pohjois-Suomi

7.5 Vuosien 1983-84 tutkimus

7.5.1 Tutkimusaineiston kuvaus

Vuosien 1983-84 aineisto sisélsi 442 metsédkauppaa, joista 135 oli tehty vuonna 1983 ja loput
307 vuonna 1984 (aineisto ei kaikilta osin enda tatd tutkimusta tehtdessa ollut kaytettavissd).
Aineiston tunnuslukuja vanhan Id&nijaon mukaan on esitetty taulukossa 8 ja julkaisun Airak-
sinen 1989 liitteissd. Summa-arvon osat suuralueittain (taulukko 7, aluejako 3) on esitetty ku-
vassa 9 (Pohjois-Suomi késittdd Oulun ja Lapin ldénit).

Taulukko 8. Vuosien 1983-84 havaintoaineiston tunnuslukuja vanhan l&&nijaon mukaan.
*) Summa-arvoon ei ole tehty kokonaisarvon korjausta

Summa-
Laani Havaintoja Pinta-ala Puumidrd Hinta arvo
keskiarvo keskiarvo keskiarvo  keskiarvo
kpl ha m°/ha €/ha €/ha
Uusimaa 24 17,0 114,2 1724 3072
Turku ja Pori 61 20,2 70,9 1433 2145
Hame 39 20,9 72,8 1600 2287
Kymi 35 27,3 72,6 1530 2 361
Mikkeli 28 20,1 70,9 1413 2478
Pohjois-Karjala 34 21,5 89,1 1217 2324
Kuopio 55 34,8 81,7 1154 2110
Keski-Suomi 32 23,6 69,5 1194 2 206
Vaasa 58 25,9 59,6 1167 1510
Oulu 43 31,9 37,8 536 872
Lappi 33 67,7 42,3 484 714
Koko maa 442 28,2 70,7 1208 2076

Puuston keskitilavuus havaintoaineistossa oli 71 m*ha, mika on merkittavasti silloista yksi-
tyismetsien keskipuustoa pienempi. Ostetuilla tiloilla oli puuta 60-90 prosenttia valtakunnan
metsien inventoinnissa 1986-94 arvioidusta keskitilavuudesta, joka oli 91,9 m*ha. (Metsiti-
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lastollinen vuosikirja 1995, s. 74) Kauppahinta oli keskiméaarin 69 % kohteille lasketuista

summa-arvoista.
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2000 A _
m Odotusanvwlisa
1500 A O Realisoitava puusto
©
= O Odotusanopuusto
W
1000 + — @ Taimikko
@ Maapohja
500 pon)
0
E-Suomi P-Suomi Koko maa
Alue

Kuva 9. Summa-arvon osat (€/ha) suuralueittain vuosien 1983-84 aineistossa.

7.6  Vuoden 1995 tutkimus

7.6.1 Tutkimusaineiston kuvaus

Vuoden 1995 aineisto sisalsi 339 metsékauppaa. Aineiston tunnuslukuja vanhan laénijaon
mukaan on esitetty taulukossa 9 ja julkaisun Airaksinen 1998 liitteissd. Summa-arvo sisaltaa
maapohjan, taimikon, odotusarvoisen puuston, hakkuukypsan puuston ja odotusarvolisén
summan. Siihen ei ole tehty kokonaisarvon korjausta. Summa-arvon osat suuralueittain (Poh-
jois-Suomi kasittd& Oulun ja Lapin l&anit) on esitetty kuvassa 10.

Taulukko 9. Kerétyn havaintoaineiston tunnuslukuja vanhan laénijaon mukaan.

*) Summa-arvoon ei ole tehty kokonaisarvon korjausta.

Summa-

Laani Havaintoja Pinta-ala  Puuta Hinta arvo
keskiarvo keskiarvo keskiarvo  keskiarvo
kpl ha m3/ha €/ha €/ha

Uusimaa 22 21,1 101,8 1857 4 300
Turku ja Pori 27 24,7 88,0 1685 3318
Hame 25 18,6 119,4 2136 4382
Kymi 22 18,6 88,0 1721 3970
Mikkeli 26 22,0 100,5 1694 4 335
Pohjois-Karjala 18 26,0 106,9 1541 3790
Kuopio 28 22,9 80,0 1322 3180
Keski-Suomi 23 35,0 94,3 1369 3563
Vaasa 59 24,8 59,0 1177 2 258
Oulu 58 39,7 40,6 699 1550
Lappi 31 46,6 33,4 475 1188
Koko maa 339 28,6 74,8 1 306 2929
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Puuston tilavuuden keskiarvo ostetuilla kohteilla oli 75 m*/ha ja kauppahinnan keskiarvo 1306
€/ha. Kauppahinta oli keskimaarin 45 % summa-arvosta. Maapohjan arvon osuus oli 8 %,
taimikoiden kustannusarvon osuus 21 %, realisoitavan puuston osuus 23 %, odotusarvoisen
puuston osuus 36 % ja odotusarvolisan osuus 12 % summa-arvosta. Omaisuusosien arvojen
osuudet summa-arvosta olivat likimain samat maan eri osissa paitsi Pohjois-Suomessa, jossa
taimikoiden arvon suhteellinen osuus summa-arvosta oli keskiméaéraista oleellisesti suurempi
(31 %). Summa-arvon osat suuralueittain kohdan 7.4 mukaisesti (taulukko 7, aluejako 3) on
esitetty kuvassa 10.
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3500 -
3000 @ Odotusanwlisa
2 500 0O Odotusarvopuusto
E 2 000 O Realisoitava puusto
¢ 1500 — @ Taimikko
1 000 O Maapohja
-
0 ‘
E-Suomi P-Suomi Koko maa
Alue

Kuva 10. Summa-arvon osat (€/ha) suuralueittain vuoden 1995 aineistossa.

Metsédtalousmaan jakaumat vuoden 1995 aineistossa verrattuna koko maan tunnuslukuihin ei-
vat oleellisesti poikkea toisistaan Pohjois-Suomen osa-aluetta lukuun ottamatta (taulukko 10).
Sen sijaan puuston kehitysluokkajakaumista (taulukko 11) vuoden 1995 aineistossa voidaan
padtelld, ettd se ké&sittad taimikkovaltaisempia metsia kuin koko maan metsat keskiméaarin.
Samoin puuston keskitilavuus kauppahinta-aineistossa on pienempi kuin koko maan keski-
maardismetsissa.

Taulukko 10. Metsédtalousmaan pinta-alajakauma (%) vuoden 1995 havaintoaineistossa ja ko-
ko maassa keskiméaarin. *) Metséntutkimuslaitos 1995. Metsatilastollinen vuosikirja 1995, s.
55. Helsinki.

Aineisto 1995 Metsdmaa Kitumaa Joutomaa Muu Yhteensa
Etela-Suomi 97,8 14 0,8 0,0 100,0
Pohjois-Suomi 83,8 9,7 6,5 0,0 100,0
Koko maa 92,4 4,6 3,0 0,0 100,0

Metsat keskim.
1992-2000 *)

Etel&-Suomi 92,7 3,6 3,0 0,8 100,0
Pohjois-Suomi 63,1 17,2 19,2 0,5 100,0
Koko maa 76,8 10,9 11,7 0,6 100,0

57



Taulukko 11. Metsatalousmaan jakautuminen kehitysluokkiin (%) vuoden 1995 aineistossa ja
koko maassa keskimé&arin. *) Metsantutkimuslaitos. 2001. Metsatilastollinen vuosikirja 2001.
s. 56. Helsinki.

Kehitysluokka 1 2 3 4 5 6 7 8 Yht.
Aineisto 1995

Etel&-Suomi 4,4 87 215 359 192 8,8 0,2 1,3 100,0
Pohjois-Suomi 29 160 26,8 36,2 7,9 59 0,5 4,0 100,0
Koko maa 29 160 26,8 36,2 7,9 5,9 0,5 4,0 100,0

Metsat keskim.
1992-2000 *)

Eteld-Suomi 2,2 65 141 320 262 13,7 0,2 51 100,0
Pohjois-Suomi 2,3 6,7 147 345 136 11,7 0,5 16 100,0
Koko maa 2,3 65 144 331 20,7 128 0,3 9,9 100,0

Kehitysluokat

Aukea tai siemenpuumetsikko.
Pieni taimikko.

Varttunut taimikko.

Nuori kasvatusmetsikko.
Varttunut kasvatusmetsikka.
Uudistuskypsé metsikko.
Suojuspuumetsikko.
Vajaatuottoinen.

CONo O~ wWNE

Kaupan kohteiden huomattava taimikkovaltaisuus verrattuna maamme metsiin keskimaéarin
osoittaa sen, ettd myyjé on ennen metsékiinteiston myyntiin asettamista realisoinut osan puus-
tosta. Myyjan realisointimotiiviin viittaa my6s se, ettd vuoden 1995 aineistossa pelkéstdan
kohteen hakkuuarvo oli noin 28 % maksettua kauppahintaa suurempi (taulukko 12), joten
puun myynti erillisend toimenpiteend ennen varsinaista metsdalueen kauppaa on keskimaarin
kannattavampi vaihtoehto kuin myyda kohde realisoimatta siitd mitdan ennen kauppatapahtu-
maa. Lisdksi myyjat, jotka olivat pinta-alaverotuksen alaisia, saivat myyda puutavaran ilman
veroseuraamuksia. Vuoden 1995 aineistossa taimikkojen osuus metsépinta-alasta oli noin 35
%, kun se maan yksityismetsissé oli keskimé&arin noin 20 % (taulukko 11). (Metséntutkimus-
laitos 2001, s. 55.) Myo6s vuosien 1983-84 aineistossa tilanne oli saman kaltainen (Karhula
1988, s. 92).

Taulukko 12. Hakkuuarvo?® ja kauppahinta keskimaarin suuralueittain vuoden 1995 aineistos-
sa.

Alue Hakkuu- Hinta Ero-%
arvo (€/ha) (€/ha)

E-Suomi 2098,7 1549,3 35,5
P-Suomi 676,7 621,4 8,9
Koko maa 1387,7 1085,3 27,9

2 Hakkuuarvo on yleensa suurempi kuin lain mukaan hakattavissa olevan puuston arvo.
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Kaupan kohteiden puumaara (m*/ha) vuoden 1995 aineistossa Etela-Suomessa oli noin 30 %,
Pohjois-Suomessa 37 % ja koko maan aineistossa keskiméaéarin 22 % pienempi kuin vastaavien
alueiden yksityismetsissa keskimaarin. Puuston keskikasvu (m®ha/v) vuoden 1995 aineistossa
sen sijaan oli koko maan tasolla noin 18 % suurempi kuin maamme yksityismetsissa keski-
madrin. Sen sijaan maapohjan puuntuotoskykyé kuvaava muuttuja, keskikasvu, vastaa maan
keskimaaraisia arvoja (taulukko 13).

Taulukko 13. Puuston keskitilavuus ja keskikasvu vuoden 1995 aineistossa.
*) Metsantutkimuslaitos 1995. Metsétilastollinen vuosikirja 1995, s. 63. Helsinki.

Keskitilavuus Keskikasvu
m3/ha m>/halv

Aineisto 1995

Etela-Suomi 87,7 52
Pohjois-Suomi 39,0 2,7
Koko maa 75,7 4,6

Metséat keskim.
1992-2000 *)

Etela-Suomi 125,1 5,4
Pohjois-Suomi 62,0 2,0
Koko maa 97,0 3,9

Kuten liitteestd 4 ndhdaan, metsékiinteiston nimelliskauppahinta on noussut noin 10 % vuo-
desta 1984 vuoteen 1995. Sen sijaan laskennalliset summa-arvot koko maan aineistossa ovat
36 % korkeammat aikaisempaan tutkimusajankohtaan verrattuna. Tama selittyy osaltaan sill,
ettd uudessa aineistossa kantohintataso on noin 10 % korkeampi, realisoitavan puuston arvo
noin 60 % korkeampi, maapohjan laskennalliset arvot noin 19 % korkeampia ja taimikkojen
arvot peréti 160 % korkeampia kuin vanhassa aineistossa. Muilta osin havaintoaineistot eivat
oleellisesti poikkea toisistaan. Eri ajankohtien aineistoja vertailtaessa on muistettava, ettd
summa-arvotaulukoiden laskentaperusteissa on myos tapahtunut muutoksia (Oksanen-Peltola
1994, s. 17-18).
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8 KESKEISET TUTKIMUSTULOKSET

Tassd luvussa esitetdan keskeiset tutkimustulokset. Painopiste on vuoden 1995 aineiston tulos-
ten selvittdmisessa eri tutkimusten valossa.

8.1 Vuosien 1983-84 aineistosta muodostetut hintamallit

Yhdistelmamallit

Ekonometrisia malleja® (tutkimukset Airaksinen 1988 ja Airaksinen 1989) muodostettaessa
kokeiltiin seka lineaarisia ettd loglineaarisia malleja. Selittaviksi muuttujiksi valittiin summa-
arvo valmiiksi yhteenlaskettuna arvona (yhdistelmamalli). Liséksi muina selittdjind kaytettiin
erditd etéisyyssijainnin ja alueellisen sijainnin tekijoita.

Vuosien 1983-84 aineistosta muodostettiin kohdan 7.4 (taulukko 6, aluejako 1) mukaiset line-
aariset yhdistelmamallit (taulukko 14). Yht& aluetta lukuun ottamatta lineaariset mallit osoit-
tautuivat loglineaarisia malleja paremmiksi. Malleissa selitettdvana muuttujana on kokonais-
kauppahinta, joka todettiin yksikkohintaa paremmin soveltuvaksi selitettavaksi, koska se ottaa
huomioon myds kaupan koosta johtuvan hintavaikutuksen. Summa-arvo perustuu puuston
osalta kaupanteon ajankohtana voimassa olevan MTK:n ja TPY:n hintasuositussopimuksen
mukaisiin kantohintoihin vahennettynd uudistamiskustannuksilla. Puutavarakaupoissa toteu-
tuneilla kantohinnoilla lasketuilla vaihtoehtoisella malleilla ei ollut MTK:n ja TPY:n hin-
tasuositussopimuksen kantohinnoilla laskettuja malleja parempaa selittdvyyttd johtuen siité,
ettd mainittujen hintojen ero oli vain noin prosentin luokkaa.

Taulukko 14. Vuosien 1983-84 aineistosta muodostetut yhdistelmahintamallit. (Airaksinen
1989, s. 32, 35).

Alue Hintamalli R? Sj (%)
1 Y =7074+0,50xSA 0,74 +- 31
2 Y =172xSA"®XAE *®xLE*® 0,86 +- 28
3 Y =6263+0,56xSA—55,62XAE —1,67XLE 0,85 +/- 32
4 Y =9008 + 0,52xSA — 21,80xAE —1,46XLE 0,75 +/- 34
5 Y =2128+0,54xSA-5,61xAE 0,79 +/- 37

Koko maa

Y =930+0.56*SA—-24.04* AE -0.90* LE +55.06 * KA 0,79 +/- 36

%1 Ekonometrisista menetelmista yleensa ks. esimerkiksi Kantola 1982, Greene 1990, Koutsoyiannis
1977 ja Stundenmund — Cassidy 1987, ks. myds liite 7.
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Malleissa:

Y = kokonaiskauppahinta (€),

SA =summa-arvo (€) ilman odotusarvolisaa,

AE = etéisyys lahimmalle autoajokelpoiselle tielle (km),

LE = etéisyys linnuntietd lahimpaén taajamaan (km),

KA = aluetekijd alueen suhteellisen puunjalostuskapasiteetin mukaan.

Vuosien 1983-84 aineistosta laskettujen mallien rakenne on esitetty julkaisussa Airaksinen
1989, liite 14.

Primaarimallit.

Vuosien 1983-84 aineistosta muodostettiin myds primaarimallit kohdan 7.4 (taulukko 7, alue-
jako 2) mukaisesti, joissa summa-arvon osat (erillisarvot) olivat omina selittdjindédn Mallit
laskettiin ilman vakiotekijéa (taulukko 15) Lisaksi laskettiin mallit, jotka sisélsivat odotusar-
volisén erillisend muuttujana (taulukko 16). Viimeksi mainitusta mallista kay ilmi, ettd odo-
tusarvolisé ei ole edes tilastollisesti melkein merkitsevé selittdjad. Lisaksi sen etumerkki kayt-
taytyy epéloogisesti.

Muuttujien véliset korrelaatiot on esitetty liitteessd 3.1. Sen mukaan maapohjan ja taimikon
vdlinen voimakas korrelaatio (r>0,5) aiheuttaa epdvakautta mainittujen muuttujien kertoimiin.

Taulukko 15. Vuosien 1983-84 aineistosta lasketut primaarimallit. Selitettdvdnd muuttujana
kauppahinta (€). Malleissa ei ole mukana vakiotermia.

Alue 11 12 13 Koko maa
Selitysaste % 93,1 92,5 92,3 91,9
Jadnnoskeskihajonta | 10 201 9796 7195 10 151
Havaintoja, kpl 187 179 74 440
Mallivakio - - - -
Selittdvat muuttujat
Maapohja (€), kerroin,| 3,378 1,482 0,889 2,195
t-arvo 8,07 "% 3,407 2,21 8,19 ™"
Taimikko (€), kerroin, | -0,374 0,169 0,457 -0,035
t-arvo 2,347 1,10 2,797 -0,35
Odotusarvopuusto (€),| 0,418 0,530 0,438 0,488
kerroin, t-arvo 917 ™ 10,54 " 821" 16,02 "
Hakkuukelpoinen 0,510 0,411 0,863 0,479
puusto (£€), kerroin, t-| 7,617 7,147 9,96 11,747
arvo

22 4

arvo tilastollisesti melkein merkitsevé (riski 5 %)
** arvo tilastollisesti merkitseva (riski 1 %)
*** arvo tilastollisesti erittdin merkitseva (riski 0,1 %)
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Taulukko 16. Vuosien 1983-84 aineistosta lasketut primaarimallit. Selitettdvand muuttujana
kauppahinta (€). Malleissa on mukana myds odotusarvolisa. Malleissa ei ole mukana vakio-
termid.

Alue 11 12 13 Koko maa
Selitysaste % 93,1 92,5 92,2 91,9
Jadnnoskeskihajonta 10185 9796 7220 10 145
Havaintoja, kpl 187 179 74 440
Mallivakio - - - -
Selittdvat muuttujat
Maapohja (€), kerroin,| 3,024 1,521 0,902 2,094
t-arvo 6,00 347" 2,237 7477
Taimikko (€), kerroin,| -0,310 0,210 0,531 -0,043
t-arvo -1,85 1,31 273" -0,43
Odotusarvopuusto (€),| 0,422 0,543 0,446 0,482
kerroin, t-arvo 923" | 1043 8,15 " 15,64 "
Hakkuukelpoinen 0,533 0,406 0,853 0,487
puusto (£€), kerroin, t-| 7,68 7,03 9,68 11,78
arvo
Odotusarvolisa, t-arvo 0,284 -0,197 -0,213 0,165
1,25 -0,99 -0,72 1,23

8.2  Vuoden 1995 aineistosta muodostetut hintamallit

Yhdistelmamallit

Vuoden 1995 aineistosta muodostettiin kohdan 7.4 (taulukko 6, aluejako 1) mukaiset lineaari-
set yhdistelmamallit, joissa selitettdvdnd muuttujana on kokonaiskauppahinta ja selittdjana
kohteelle laskettu summa-arvo ilman odotusarvoliséé (taulukko 17). Aineistosta mallien las-
kemista varten poistettiin 11 kauppaa, joiden kauppahinnat olivat yli kahden hajonnan paassa
kunkin alueaineiston kauppahintojen keskiarvosta. Odotusarvolisén selityskyky malleissa oli
olematon, minka vuoksi se jatettiin pois summa-arvosta. Analyysi osoitti, ettd summa-arvo se-
littdd hyvin metsédn markkina-arvoa, mutta tarvitsee korjauksen markkina-arvoon paasemisek-
Si.

Taulukko 17. Vuoden 1995 aineistosta muodostetut yhdistelmahintamallit (Airaksinen 1998,
s. 20, 22).

Alue Hintamalli R? S; (%)
1 Y =9575+0.39*SA 0,66 +/- 36
2 Y =1532 +0.44* SA 0,81 +- 27
3 Y =2740+0.44* SA 0,79 +- 26
4 Y =422+ 0.54*SA 0,82 + - 37
5 Y =378+0.45*SA 0,77 +/- 44
Koko maa Y =5346 + 0.45* SA —44.95* HKIET 0,77 +/- 37
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Malleissa:

Y = kokonaiskauppahinta (€),
SA = summa-arvo (€) ilman odotusarvolisaa,
HKIET = etéisyys Helsinkiin (km).

Mallien rakenne on esitetty julkaisussa Airaksinen 1998, liite 6.
Primaarimallit

Vuoden 1995 aineistosta muodostettiin myds primaarimallit kohdan 7.4 (taulukko 7, aluejako
2) mukaisesti, joissa summa-arvon osat (erillisarvot) olivat omina selittdjinddn. Mallit lasket-
tiin ilman vakiotekijaa (taulukko 18) Liséksi laskettiin mallit, jotka sisalsivat odotusarvolisén
erillisena muuttujana (taulukko 19). Viimeksi mainitusta mallista kay ilmi, ettd odotusarvolisa
ei ole edes tilastollisesti melkein merkitseva selittdja. Lisdksi sen etumerkki kayttaytyy epa-
loogisesti.

Mallit laskettiin myds vuoden 1995 kunnittaisilla kantohinnoilla (taulukko 20), jotta saataisiin
selville trendikantohintojen (1986-1995) ja vuoden 1995 kantohintojen eron vaikutus mallei-
hin. Osoittautui, ettd malleissa ei ollut oleellisia eroja vaikka kantohinnat poikkesivat toisis-
taan keskiméaarin noin 15 % koko maan tasolla. Muuttujien valiset korrelaatiot on esitetty liit-
teessé 3.2.

Taulukko 18. Vuoden 1995 aineistosta lasketut primaarimallit. Selitettdvand muuttujana ko-
konaiskauppahinta (€). Kantohintoina vuosien 1986-1995 trendihinnat. Malleissa ei ole mu-

kana vakiotermia.

Alue 11 12 13 Koko maa
Selitysaste % 94,2 95,0 92,4 93,7
Jadnnoskeskihajonta 9705 8135 7270 8 926
Havaintoja, kpl 117 125 87 329
Mallivakio - - - -
Selittdvat muuttujat

Maapohja (€), kerroin,| 1,331 1,911 0,778 1,122
t-arvo 502" 435" 1,87 598"
Taimikko (€), kerroin,| 0,337 0,119 0,199 0,246
t-arvo 47177 1,52 2,56 " 6,12
Odotusarvopuusto (€),| 0,419 0,457 0,417 0,450
kerroin, t-arvo 11,24 11,137 6,39 18,07
Hakkuukelpoinen 0,448 0,473 0,632 0,503
puusto (£€), kerroin, t-| 11,78 17,18 8,83 24,95
arvo
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Taulukko 19. Vuoden 1995 aineistosta lasketut primaarimallit. Selitettdvana muuttujana koko-
naiskauppahinta (€).Malleissa mukana myos odotusarvolisa. Kantohintoina vuoden 1995 kun-

takohtaiset kantohinnat. Malleissa ei ole mukana vakiotermia.

Alue 11 12 13 Koko maa
Selitysaste % 94,2 95,0 92,4 93,7
Jadnnoskeskihajonta 9748 8134 7299 8938
Havaintoja, kpl 117 125 87 329
Mallivakio - - - -
Selittdvat muuttujat
Maapohja (€), kerroin, 1,333 1,956 0,850 1,114
t-arvo 488" 443" 1,95 589"
Taimikko (€), kerroin,| 0,337 0,123 0,197 0,244
t-arvo 467" 1,58 2,51 6,01
Odotusarvopuusto (€), 0,420 0,484 0,420 0,445
kerroin, t-arvo 10,28 9,93 6,40 16,02 "
Hakkuukelpoinen 0,448 0,468 0,630 0,504
puusto (£€), kerroin, t-| 11,51 16,80 ™" 8,75 24,75
arvo
Odotusarvolisa, t-arvo -0,003 -0,010 -0,076 -0,023
-0,03 -1,01 -0,59 -0,37

Taulukko 20. Vuoden 1995 aineistosta lasketut primaarimallit. Selitettdvdand muuttujana
kauppahinta (€).Kantohintoina vuosien 1986-1995 trendihinnat. Malleissa ei ole vakiotermié.

Alue 11 12 13 Koko maa
Selitysaste % 94,2 94,7 91,6 93,5
Jaannoskeskihajonta 9713 8 382 7679 9 096
Havaintoja, kpl 117 125 87 329
Mallivakio - - - -
Selittdvat muuttujat

Maapohja (€), kerroin,| 1,312 1,911 0,971 1,142
t-arvo 4,73 413" 2,79° 6,12
Taimikko (€), kerroin, 0,207 -0,042 0,131 0,131
t-arvo 2,997 -0,57 0,055 3,36
Odotusarvopuusto (€),| 0,618 0,721 0,484 0,631
kerroin, t-arvo 501" 8,01 542" 11,69
Hakkuukelpoinen 0,458 0,504 0,693 0,527
puusto (€), kerroin, t-| 12,19 14,55 ™ 537" 23,28
arvo

8.3  Lisaanalyysit

Laskin Peltolan (1999, s. 48-63) kanssa vuoden 1995 kauppahinta-aineistoa apuna kayttaen
ekonometrisen metsédnhintamallin maan etela-, keski- ja pohjoisosille. Parhaimmaksi malli-
muodoksi osoittautui lineaarinen malli, joka sisélsi kaikki summa-arvon osat erillisind selitta-
jind lukuun ottamatta odotusarvolisdd sen aiheuttamien multikollineaarisuusongelmien takia.
Poistoon antoi aihetta my6ds odotusarvolisan heikko selityskyky. Osoittautui, ettd summa-
arvon osien keskindiset korrelaatiot eivat Pohjois-Suomen osa-aineistoa lukuun ottamatta ol-
leet hdiritsevén suuria, joten primaarimalli voitiin muodostaa. Mallissa selitettdvdnd muuttuja-
na oli kokonaiskauppahinta, ja se oli seuraava:
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H=0.98 * MAA+0.4 * TAIMI * ETELA+0.31 * TAIMI * KESKI+0.16 * (13)
TAIMI * POHJ+0.54 * REPUU * ETELA+0.75 * REPUU * KESKI+0.84 *
REPUU * POHJ+0.50 * ODPUU-0.20 * REPUU2-0.05 * MS32 ,

missa

H = metsan kauppahinta (€),

MAA = maapohjan arvo,

TAIMI = taimikon arvo,

REPUU = heti realisoitavan puuston arvo,
ODPUU = odotusarvopuuston arvo,
REPUU2 = (REPUU/1000)?,

MS32 = ((MAA+TAIMI+ODPUU)/1000)?,
ETELA = Eteld-Suomessa = 1, muualla 0,
KESKI = Keski-Suomessa = 1, muualla 0,
POHJ = Pohjois-Suomessa = 1, muualla 0.

Mallin selitysaste R?oli 0,83. Malli ei sisdltanyt vakiotermia. Kaupan kohteiden minimipinta-
ala havaintoaineistossa oli 10 hehtaaria, mika teoreettisesti tarkasteltuna saattaisi vaatia vakio-
termin sisallyttdmista malliin®.

Myds Malmin ym. (2001) tekemassd analyysissa selvitettiin vuoden 1995 havaintoaineiston
avulla, voidaanko summa-arvon osille laskea luotettavat kertoimet ts. etsittiin vastausta ky-
symykseen, voidaanko kokonaisarvon korjaus jakaa summa-arvon osille. Lisaksi oletettiin, et-
td summa-arvon osien kertoimet osoittaisivat sen, miten summa-arvon osia kaupassa keski-
maédrin arvostetaan.

Tutkimuksessa muodostettiin mallit Etela- ja Pohjois-Suomen alueille (taulukko 7, aluejako
3). Etela-Suomea koskeva aineisto ryhmiteltiin siten, ettd ensimmaiseen osa-aineistoon (tai-
mikkovaltaiset) kuuluivat kaikki ne metsakiinteistot, joiden kokonaispinta-alasta vahintaan 40
prosenttia oli kehitysluokan 2 tai 3 mukaisia taimikoita. Toiseen osa-aineistoon (kasvatusmet-
séat) kuuluivat ne metsékiinteistot, joiden pinta-alasta véhintaan 40 prosenttia oli kehitysluokan
4 mukaista nuorta kasvatusmetsdd. Kolmanteen osa-aineistoon (hakkuukypsét) valittiin ne
kiinteistot, joiden osalta kehitysluokkien 5 ja 6 yhteenlaskettu pinta-ala oli vahintédan 35 pro-
senttia kiinteistdn koko pinta-alasta.

Pohjois-Suomen aineisto jaettiin vain kahteen osa-aineistoon aineiston méaaran véhaisen maa-
ran vuoksi. Ensimmaiseen prototyyppiaineistoon (taimikkovaltaiset) otettiin mukaan sellaiset
metsékiinteistot, joiden kokonaispinta-alasta vahintadn 30 prosenttia oli kehitysluokkien 2 tai
3 mukaisia taimikoita. Toinen osa-aineisto (kasvatusmetsat) koostui metsékiinteistoist4, joi-
den pinta-alasta enintdan 30 prosenttia oli kehitysluokkien 2 ja 3 mukaisia taimikoita.

Summa-arvomenetelmé&n omaisuusosa-arvojen osuuksia tarkasteltiin suhteessa kauppahintoi-
hin. Aineistosta laskettiin korjauskertoimet, joilla summa-arvomenetelmén erillisarvoista
paastaan markkina-arvoihin. Jotta ylimaaraisilta keskeiskorrelaatioilta valtyttéisiin, paatettiin
maapohjan arvo jakaa muille summa-arvon osille (taimikko, odotusarvoinen puusto ja heti ha-
kattavissa oleva puusto) ndiden arvo-osuuksien suhteessa. Korrelaatioanalyysin (liite 3.3) mu-
kaan malleissa kaytettyjen selittajien valilla ei ole sellaista korrelaatiota, joka estéisi priméaa-
rimallien muodostamisen. Tutkimuksessa muodostetut hintamallit ovat taulukossa 21.

28 Mallin vakiotermista: Studenmund — Cassidy 1987, s. 163-165.
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Taulukko 21. Metsékiinteiston omaisuusosien arviointitutkimuksessa muodostetut regressio-
mallit (Malmi ym. 2001).

Alue Malli R?

Etela-Suomi (alue 21)

(taimikkovaltaiset) Y =0,50*TODM +0,48*KHAM +0,62*UKHAM 0,74
n=66

ES2 (nuori kasvatusmetsd)Y = 0,44*TODM +0,53*KHAM+0,59*UKHAM 0,73
n=86

ES3 (uudistuskypsét ja

varttuneet Y =0,07*TODM+0,60*KHAM+ 0,50*UKHAM 0,75
kasvatusmetsét)

n=106

Pohjois-Suomi (alue 22)

PS1 (taimikkovaltaiset) Y =0,23*TODM +0,57*KHAM+*UKHAM 0,91
n=46

PS2 (kasvatusmetséat) Y =0,25*TODM +0,38*KHAM+0,81*UKHAM 0,87
n=43

Koko aineistolla lasketut hintamallit Etela- ja Pohjois-Suomen osalta:

Etela-Suomi (alue 21) Y =0,46*TODM +0,54*KHAM+0,51*UKHAM 0,75
Pohjois-Suomi (alue 22) Y = 0,28*TODM +0,48*KHAM+0,80*UKHAM 0,87

Malleissa:

Y = kokonaiskauppahinta (€,)

UKHAM = uudistuskypsan puuston hakkuuarvo + maapohja arvo,
KHAM = kasvatuspuuston hakkuuarvo + maapohjan arvo,
TODM = taimikon odotusarvo + maapohjan arvo,

n = havaintojen lukumaaré.

Vuosien 1983-84 aineistosta tutkittiin lisdksi valtakunnallisesti puutavaran kysynnan alueel-
lista hintavaikutusta. Kullekin osa-alueelle (taulukko 3) laskettiin metsateollisuuden suhteelli-
nen puunjalostuskapasiteetti (Maanmittaushallitus — Suomen maanmittaustieteellinen seura
1976, s. 7). Muuttuja osoittautui valtakunnan mallissa tilastollisesti erittdin merkitsevaksi ja
etumerkiltdan loogiseksi. Toisin sanoen mitd suurempaa kysyntdd puunjalostusteollisuus jol-
lakin alueella edustaa, sitd korkeampi on silla alueella my®s metsén hintataso. Puutavaran alu-
eellista kysyntaé vuoden 1995 aineistossa vastasi metsateollisuuden suhteellinen puun kaytto
(Véstila-Peltola 1997, s. 43; taulukko 22). Mainitulla muuttujalla ei ollut tilastollista merkitys-
t& vuoden 1995 aineistossa (taulukko 23).

Taulukko 22. Metsateollisuuden suhteellinen puun kaytto alueittain vuonna 1994,

Alue Suhteellinen puun
kaytto

Alue 1 0,86

Alue 2 1,00

Alue 3 0,48

Alue 4 0,72

Alue 5 0,69
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Taulukko 23. Vuoden 1995 aineistosta laskettu koko maan regressiomalli. Puutavaran alueel-
linen kysynta vuoden 1995 aineistossa ei ole tilastollisesti edes melkein merkitseva.

Koko maa
Selitysaste % 79,1
Jadnnoskeskihajonta 11 037
Havaintoja, kpl 339
Mallivakio 3801
Selittdvat muuttujat
Maapohja (€), kerroin, t-arvo 0,728
347"
Taimikko (€), kerroin, t-arvo 0,241
4,96
Odotusarvopuusto (€), kerroin, 0,487
t-arvo 14,96
Hakkuukelpoinen puusto (€), 0,487
kerroin, t-arvo 21,447
Puutavaran alueellinen kysynta, 370,808
t-arvo 0,09

Vuoden 2007 aineisto ja hintamallit

Tutkimuksessani oli kédytettavissa myo6s vuoden 2007 alkupuolella tehtyja metsakauppoja 30
kappaletta Oulun 1aanin eteldpuolisesta Suomesta. Kaupat oli poimittu internetista metsakaup-
poja valittavien yritysten sivuilta. Edellytyksena oli, ettd myynti-ilmoitukset sisélsivét riitta-
véan tarkan kuvauksen myytavista kohteista, jotta niille voitiin laskea summa-arvojen estimaa-
tit. Kohteiden toteutuneet kauppahinnat saatiin Kiinteistdjen kauppahintarekisteristd. Summa-
arvotaulukoina maapohjan, taimikon ja odotusarvolisien laskennassa kaytettiin vuoden 2000
Tapion taulukoita. Aineiston tunnuslukuja on esitetty taulukossa 24.

Taulukko 24. Vuoden 2007 aineiston tunnuslukuja.

Havaintoja Keskiarvo Keskihajonta ~ Minimi Maksimi

Muuttuja

Hinta, € 30 71908 86 864 17 500 460 000
Summa-arvo, € 30 83485 97 426 10 450 529 958
Maapohja, € 30 6 426 3566 2 457 18 833
Taimikko, € 30 11274 8 657 0 29 070
Od.arvopuu, € 30 51 764 70722 4191 369 011
Real.puu, € 30 14 020 26 493 0 135 440
Puuta, m*/ha 30 76,2 42,1 11,8 161,8
Tukki, % 30 24,5 17,9 0,0 61,9
Pinta-ala, ha 30 25,9 16,2 10,6 83,6

Vuoden 2007 aineistosta muodostetut priméaari- ja yhdistelmamalli on esitetty taulukoissa 25
ja 26.
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Taulukko 25. Vuoden 2007 aineistosta laskettu primaarimalli, jossa selittdjind summa-arvon
osat omina muuttujinaan ilman odotusarvolisaa ja kantohintoina arviointiajankohdan alueelli-

set kantohinnat.

Alue2l

Selitysaste % 96,1
Jadnnoskeskihajonta 10021
Havaintoja, kpl 30
Mallivakio -
Selittdvat muuttujat

Maapohja (€), ker- 2,872
roin, t-arvo 3,347
Taimikko (€), kerroin, 0,041
t-arvo 0,17
Odotusarvopuusto (€), 0,658
kerroin, t-arvo 4,60
Hakkuukelpoinen 1,262
puusto (€), kerroin, t- 386"
arvo

Taulukko 26. Vuoden 2007 aineistosta laskettu yhdistelmamalli, jossa selittdjand summa-arvo
ilman odotusarvolisdd ja kantohintoina arviointiajankohdan alueelliset kantohinnat.

Alue2l Kantoh.-
2007/
Selitysaste % 96,0
Jadnnoskeskihajonta 11728
Havaintoja, kpl 30
Mallivakio -
Selittdvd muuttuja
Summa-arvo  ilman 0,874
odotusarvolisaa,  t- 50,57
arvo

8.4  Kokonaisarvon korjaus

Muodostetut hintamallit osoittavat, ettd kokonaisarvon korjaus on kaikilla osa-alueilla keski-
madrin negatiivinen. Vuosien 1983-84 aineistoon perustuvassa tutkimuksessa kokonaisarvon
korjaus koko maassa oli keskimaarin -38%. Uudemmassa aineistossa kokonaisarvon korjaus
oli koko maan tasolla keskimaarin noin 10 %-yksikkod suurempi (taulukko 27, kuva 11).

Erdiden edelld mainituissa tutkimuksissa muodostetuilla hintamalleilla saadut kokonaisarvon
korjaukset eri tyyppisissd metsissd Eteld-Suomen laanin alueella on esitetty taulukossa 28.
Malleja muodostettaessa aineistoina on kéytetty tdmén tutkimuksen aineistojen (1983-84 ja
1995) lisaksi Hauloksen (1994) Kiimingin ja Ylikiimingin alueelta aikavaliltd tammikuu
1992-helmikuu 1994 kerddmié kauppoja. Taulukosta havaitaan, ettd kaikkien muiden mallien
avulla lasketut kokonaisarvon korjaukset ovat samaa suuruusluokkaa paitsi Hauloksen mallilla
lasketut. Tdma johtuu siitd, ettd Haulos oli analyysissadn kayttdnyt taimikon hintoina noin
puolta Tapion taulukoiden arvoista (Haulos 1994, s 74).
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Taulukko 27. Vuosien 1983-84 ja 1995 aineistoista lasketut kokonaisarvon korjausten suu-

ruudet (% summa-arvosta ilman odotusarvoliséd) keskiméaérin alueittain.

Alue Kokonaisarvon korjaus
1983-83 1995
1 -33,0% -46,1 %
2 -314% -53,0%
3 -475% -52,0 %
4 - 36,5 % -453 %
5 -41,0% -542%
Koko maa -382% -50,4 %
00 &
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Kuva 11. Kokonaisarvon korjaus summa-arvon funktiona vuosien 1983-84 ja 1995 aineis-
toissa.

Taulukko 28. Kokonaisarvon korjaus erdiden tutkimusten mukaan Etel&-Suomen alueen met-
Sissd.

Hintamalli Taimistometsit Kasvatusmetsdt Uudistuskypséat metsat
Airaksinen 1983-84 36,8 37,5 37,6
Airaksinen 1995 55,2 48,5 495
Peltola 1995 53,2 43,8 43,5
Malmi ym. 1995 57,2 53,7 53,3
Haulos 1992-94 20,1 20,0 19,6
Hannelius 1995 41,4 47,0 50,6
Keskimaarin 44,0 41,7 42,3

Kokonaisarvon korjaus vuoden 2007 aineistosta lasketuissa malleissa oli noin 14 %, kun kay-
tettiin kaupanteon aikaisia kantohintoja. Johtopaattsten tekeminen néin pienen aineiston pe-

70



rusteella on vaikeaa. Sitad vaikeuttavat myds selittdvien muuttujien voimakkaat keskindiset
korrelaatiot (liite 3.4). T&std huolimatta heti hakattavan ja odotusarvoisen puuston kertoimet
olivat tassékin aineistossa loogiset ja testiarvoiltaan tilastollisesti erittdin merkitsevat.

Metsén hinnan voimakas nousu vuoden 2006 alkupuoliskolta vuoden 2007 alkupuoliskolle
koko maan tasolla oli 15 %, kun verrataan vuoden 2007 alkupuoliskoa vuoden 2006 alkupuo-
liskoon. (yli 10 ha:n kohteet, Kiinteistojen kauppahintatilasto 1.1.-30.6.2007. s. 44). Liséksi
Tapion taulukot oli laskettu viimeksi noin seitsemén vuotta sitten. Myo6s tdmé vaikuttaa koko-
naisarvon korjausta pienentdvasti. Kokonaisarvon korjaus riippuu siis my6s summa-
arvotaulukoiden laskenta-ajankohdasta.

Summa-arvomenetelm&a sovellettaessa pinta-alaa on perinteisesti kdytetty kokonaisarvon
korjauksen suuruuden mittarina. Mitd suurempi on kohteen pinta-ala, sit4 suurempi on koko-
naisarvon korjaus. Selitettdessa tassa tutkimuksessa muodostetuilla malleilla kokonaiskauppa-
hintaa, kohteen koko on mukana jo summa-arvotekijassa. Siten se, ettd pinta-ala ei enda tullut
malleihin mukaan eri selittdjand, on loogista. Esimerkiksi Wiialan (1976, s. 103) mukaan
summa-arvomenetelmalla saatu metsan arvo vastaisi summa-arvoa ilman korjausta kohteen
pinta-alan ollessa 5-10 hehtaaria. Wiialan mukaan kokonaisarvon korjaus riippuu pinta-alasta
seuraavasti (taulukko 29).

Taulukko 29. Kokonaisarvon korjauksen riippuvuus pinta-alasta Wiialan mukaan.

Pinta-ala Alennus-%
0-10 +/-0
10-15 0-8
15-20 8-12
20-30 12-15
30-50 15-18
50-75 18-20
75-100 20-22
100 - 150 22-24
150 - 300 24 - 26

Vuosien 1983-84 aineistoa luokiteltaessa havaittiin, etti kaupan kohteiden pinta-alan kasvaes-
sa sekd yksikkokauppahinta ettd yksikkésumma-arvo laskivat, ja niiden korrelaatio pinta-alan
kanssa oli tilastollisesti erittdin merkitsevd . Saman aikaisesti myds niiden puuméaéra pinta-
alayksikkod kohti laski (Airaksinen 1989, s. 41-42, kuvat 2, 3a, 3b). Sama ilmid esiintyi my6s
vuoden 1995 aineistossa (kuvat 12-15). Liséksi pinta-alan kasvaessa kohteiden suo-osuus kas-
voi ~, kitu- ja joutomaan osuus kasvoi ~ ja maapohjan tuottokyky (keskikasvu, m*/ha/v)
heikkeni ",
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Kuva 12. Kauppahinta (YHINTAE, €/ha) ja summa-arvo (YSARVOE, €/ha) pinta-alan
(ALAHA) funktiona vuoden 1995 Etela-Suomen aineistossa.
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Kuva 13. Kauppahinta (YHINTAE, €/ha) ja summa-arvo (YSARVOE, €/ha) pinta-alan
(ALAHA) funktiona vuoden 1995 Pohjois-Suomen aineistossa.
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Kuva 14. Puumaérd (PUUTAMB3HA) pinta-alan (ALAHA) funktiona vuoden 1995
Etel&-Suomen aineistossa.
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Kuva 15. Puumaard (PUUTAM3HA) pinta-alan (ALAHA) funktiona vuoden 1995
Pohjois-Suomen aineistossa.

On syyté todeta, ettei pinta-ala eri aineistojen yksikkohintaa selittdvissd malleissa lukuun ot-
tamatta koko maan malleja ollut tilastollisesti varteen otettava selittdja (taulukot 30 ja 31).
Tama viittaa ndiden muuttujien loogiseen, mutta heikkoon riippuvuuteen.

Taulukko 30. Pinta-alan vaikutus kauppahintaan €/ha vuosien 1983-84 aineistossa.

Alue Eteld-Suomi Pohjois-Suomi Koko maa
Alue 21 Alue 22
Selitysaste % 54,9 58,4 63,2
Jaannoskeskihajonta 485 215 450
Havaintoja, kpl 353 89 442
Mallivakio 387 191 292
Selittdvat muuttujat
Summa-arvo(€/ha), ker- 0,482 0,415 0,507
roin, t-arvo 20,06 " 10,10 ™ 26,60 "
Pinta-ala (ha) kerroin, t-| -2,497 -0,766 -2,086
arvo -1,93 -1,31 2,547

Taulukko 31. Pinta-alan vaikutus kauppahintaan (€/ha) vuoden 1995 aineistossa.

Alue Eteld-Suomi Pohjois-Suomi Koko maa
Alue 21 Alue 22
Selitysaste % 62,0 60,6 68,8
Jaannoskeskihajonta 569 316 518
Havaintoja, kpl 252 87 339
Mallivakio 296 -136 181
Selittdvat muuttujat
Summa-arvo(€/ha), ker-| 0,383 0,548 0,403
roin, t-arvo 1937 11,197 26,64
Pinta-ala (ha) kerroin, t-| -3,075 -0,542 -1,924
arvo -1,24 -0,64 -1,70"

Kohdassa 5.3.4 esitettiin tekijoitd, jotka vaikuttavat kokonaisarvon korjausta suurentavasti tai
pienentdvasti. Mainituista tekijoista suurin osa, kuten puuntuotantoa alentavat tekijat (kitu- ja

73



joutomaan suuri osuus), taimikoiden suuri osuus, odotusarvoina méadritetyn puuston suuri
osuus, karujen kasvupaikkojen suuri osuus, suuret valittoméat hakkuumahdollisuudet (puuston
realisoitavuuden mukaan) ja tilakoko ovat jo mukana laskennallisessa summa-arvossa, ja vai-
kuttavat tatd kautta joko kohteen summa- ja markkina-arvoa laskevasti tai nostavasti, joten
niiden vaikutus kokonaisarvon korjaukseen tulee siten jo huomioon otetuksi®*. Mainittuja
muuttujia kokeiltiin vuoden 1995 aineiston eri mallikonstruktioissa, mutta niilla ei ollut tilas-
tollista merkitystd. Taulukossa 32 on esitetty erdiden téallaisten muuttujien korrelaatiokertoi-
met (Pearson) kokonaisarvon korjauksen (miinusmerkkinen) suhteen. Asetelmasta nahdaén,
ettd ainoastaan taimikon suhteellisella osuudella (osuus summa-arvosta) ja kokonaisarvon kor-
jauksella nayttaisi olevan tilastollisesti erittdin merkitseva riippuvuus erityisesti Pohjois-
Suomen ja koko maan aineistoissa, mika tulee esiin myds muodostetuissa hintamalleissa. Ta-
ma nakyy my0s kuvissa 16 ja 17.

Taulukko 32. Kokonaisarvon korjauksen ja erdiden muuttujien valiset korrelaatiokertoimet.

Muuttuja Alue 11 Alue 12 Alue 13 Koko maa
n=122 n=128 n=89 n=339

Pinta-ala, ha -0.01568 -0.01744 -0.18712 -0.12312°
Kitu- ja joutomaan osuus, % 0.07983 0.14025 0.00795 0.01938
Suo-osuus, % 0.08640 -0.01926 0.11288 0.05260
Maapohjan osuus, % 0.20633" 0.10621 0.02412 0.10238
Taimikon osuus, % -0.09650  -0.17707"  -0.40539 7" -0.23568 "
Odotusarvolisan osuus, % 0.10641 -0.04903 0.10024 0.05310
Odotusarvopuuston osuus, % -0.03104 0.11830 0.16337 0.08549

Erityisesti taimikkovaltaisissa metsissa suurin kokonaisarvon korjauksen suuruuteen vaikutta-
va tekija on Tapion taulukoista saatava taimikon arvo (liite 5). Tassa ryhméassé maksettu kaup-
pahinta on Eteld-Suomessa noin puolet taimikon taulukkoarvosta ja Pohjois-Suomessa vain
noin kolmannes. Nayttaa silta, ettd taimikoita arvottaessaan markkinat ottavat huomioon mai-
nittua taulukkoarvoa véhentévind taimikon kasvattamisesta ja tulojen pitkastd odotusajasta
johtuvan riskin kuten metsétuhot (sieni- ja eldintuhot, luonnontuhot)® ja puuraaka-aineen hin-
taan liittyvat riskit. Taimikon arvolla kustannusperusteisena arvona on léyha yhteys markkina-
arvoon. Muutokset kysynnéssa ja tarjonnassa saavat aikaan hintojen vaihtelua. Kustannuksiin
perustuvat arvot eivét useinkaan seuraa tatd vaihtelua etenkin, kun on kysymys Kiinteisto-
markkinoista (Appraisal Institute 1992, s. 313-341). Tama heikentdd summa-arvon ennustus-
kykyad, kun tavoitearvona on markkina-arvo.

Heti realisoitavissa olevan puuston osuuden kasvulla todettiin olevan vain vahainen kokonais-
arvon korjausta pienentéva vaikutus Etela-Suomen aineistossa (kuvat 16 ja 17), mika johtuu
ilmeisesti kyseisen muuttujan vaihtelun vahéisyydesta. Sen sijaan Pohjois-Suomen aineistossa
sen vaikutus on suhteellisen voimakas. VVoidaan myds ajatella, ettd ostajat ovat olleet varovai-
sia puumaéaran arvioissaan, joka taten osaltaan selittaisi malleissa esiintyvét odotettua alhai-
semmat heti hakattavan puuston kertoimet. Tdmaé ei kuitenkaan sulje pois sitd mahdollisuutta,
etteikd heti realisoitavan puuston maaran ja tukkiosuuden poiketessa huomattavasti kyseessa
olevan aineiston tunnusluvuista, naita tekijoita voitaisiin kayttda perusteena korjattaessa har-
kinnanvaraisesti mallien antamaa hintaestimaattia. On myds huomattava, ettd puumaaran kas-
vaessa (m%ha) sen arvioinnissa tapahtuu systemaattista aliarviota (ks. jaljempana kohta 9.1),

2 Ks. my06s Kantola 1983, s. 149.
% Metsituhoista ks. esim. Yli-Kojola — Nevalainen 2006, s. 97-180.
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mika saattaa osaltaan my0s selittdd muodostettujen mallien suhteellisen pienié realisoitavalle
puustolle muodostuneita kertoimia.
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Kuva 16. Kokonaisarvon korjaus heti realisoitavan puusto-osuuden ja taimikko-osuuden
funktiona vuoden 1995 Etel&-Suomen osa-aineistossa.
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Kuva 17. Kokonaisarvon korjaus heti realisoitavan puusto-osuuden ja taimikko-osuuden
funktiona vuoden 1995 Pohjois-Suomen osa-aineistossa.

Muodostetut hintamallit osoittavat, ettd kokonaisarvon korjaus on kaikilla alueilla miinus-
merkkinen eli alennus. Peltola (2000, s. 50-51) on tutkimuksessaan todennut puuston arvon
muodostavan péaaosan tutkimuksessa tarkasteltujen ranta-alueiden arvosta, ja ettd "hakkuuar-
von vaikutus kauppahintaan on yksityisten kaupoissa noin 0,56 — 0,7”, joka on yhtépitava Ai-
raksisen malleissaan saamien arvojen 0,5-0,6 kanssa (Airaksinen, 1998, s. 20). Metsan osalta
Peltolalla summa-arvon likiarvona oli kaytettavissa ainoastaan satelliittitulkintaan perustuva
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puuston arvo. Saman suuntaiseen lopputulokseen kokonaisarvon korjauksen suuruudesta on
tullut myds Haulos. H&n on tutkimuksessaan paatynyt siihen, ettd kokonaisarvon korjaus il-
man odotusarvolisad on —20 %...-30 %. Odotusarvolisien ja taimikoiden osuuden mukaan
korjaus olisi -20 %...-60 % (Haulos 1994, s. 78-81). Taulukossa 32 on esitetty kokonaisarvon
korjauksen keskimaardiset vaihteluvélit vuoden 1995 aineistosta laskettuna Etel&- ja Pohjois-
Suomen alueille (Pohjois-Suomi késittdd Oulun ja Lapin I&&nit).

Taulukko 32. Kokonaisarvon korjaus keskiméérin alueittain vuoden 1995 aineistossa laskettu-
na taulukossa 15 esitetyn mallin mukaan.

Alue Taimikkovaltainen Jarea
Eteld-Suomi -50...-55 -40...-50
Pohjois-Suomi -60...-65 -30...-40
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9 KESKUSTELU JA JOHTOPAATOKSET

Tassd luvussa pohditaan summa-arvomenetelmén soveltuvuutta metsdn markkina-arvon méaa-
ritykseen. Padpaino on Tapion taulukoiden soveltamisessa. Pohditaan, miten kokonaisarvon
korjaus kayttaytyy, ja mika on sen tulkinta tutkimustulosten valossa. Téssa luvussa annetaan
suositus, miten summa-arvomenetelmaa tulisi kayttad markkina-arvon méaarittamiseksi.

9.1 Yleista

Tutkimuksessa on selvitetty suurehkojen metsdalueiden hinnanmuodostusta ja verrattu tulok-
sia perinteiselld summa-arvomenetelmalla méaaritettyihin summa-arvoihin. Vuosien 1983-84
aineistosta muodostetuissa hintamalleissa metsén kauppahinnan ja summa-arvon suhteesta to-
dettiin muun muassa, ettd metsékiinteiston kauppahintaa selitti erittdin voimakkaasti kiinteis-
tolle laskettu summa-arvo ilman odotusarvolisdd. Myos etdisyydet autoajokelpoiselle tielle ja
ldhitaajamaan sekd koko maan mallissa metsateollisuuden alueellinen kapasiteetti vaikuttivat
metsén hintaan. Pinta-alan vaikutusta metsan yksikkdhintaan eivat analyysit tukeneet. Tama
voi johtua osaltaan siitd, ettd havaintoaineistoissa kaupan kohteiden minimipinta-ala oli 10
hehtaaria. Pinta-alan vaikutus olisi saattanut tulla esiin tapauksissa, joissa kohteiden koko on
alle mainitun 10 hehtaarin (vrt. Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2006, s. 54).

Suoritetut hintatutkimukset ovat sdannénmukaisesti osoittaneet, ettd eri arviointimenetelmilla
lasketut arvot ja niiden muutokset eivat sellaisenaan ole siirtyneet markkina-arvoihin. Tassa
tutkimuksessa suoritetut analyysitkin osoittavat saman asian. Toisin sanoen markkinat eivat
reagoi samalla tavalla kuin laskentamenetelmé arvojen muutoksiin. T&mé on tullut esille myds
esimerkiksi kiinteistéverotusarvioinnissa Ruotsissa, jossa puumaaran (m® /ha) ja boniteetin
muutokset nakyvét voimakkaampana kohteita kiinteistoverotusta varten arvioitaessa kuin vas-
taavien kohteiden markkina-arvoissa (Lantméteriet 1984, s. 70). Tulokseen saattaa vaikuttaa
se, ettd arviointi verotusta varten tapahtuu kaavamaisesti, jonka seurauksena on puumaaran
yliarviointi pienilla puumaérilla ja aliarviointi suurilla puumaérilla (Lantmateriet 1984, s. 43).
Puustoa arvioitaessa ilmi6 nayttaa olevan yleisempikin. Esimerkiksi suomalaisissa tutkimuk-
sissa on todettu, etta erityisesti suurten puumadrien ollessa kyseessa, arvioija yleensa tekee
systemaattisen aliarvion (Koivuniemi 2003, s. 18; Haara - Korhonen 2004, s. 499). Yleensa
kohteissa, joissa on paljon puuta, on myds paljon kuitupuuta oleellisesti arvokkaampaa tukkia,
ja mahdollinen aliarvio kohdistuu etupééssé tukkipuuhun, joka taas aiheuttaa tuntuvan virheen
arvion lopputulokseen.

Siit4, ettd kaytettavalla arviointimenetelmalla saatu tulos ei sellaisenaan ndy markkina-
arvossa, mainittakoon myds esimerkiksi Peltolan (1998, s. 69) tutkimuksessaan tekemé ha-
vainto. Peltola tutki yksityisten ja Suomen valtion luonnonsuojelutarkoitukseen tekemid ranta-
alueen kauppoja, ja totesi, ettd ”Valtio maksaa yksityisid enemman. Erityisesti puuston maara
vaikuttaa valtiolla yksityisid voimakkaammin kauppahintaan.” Tdma nakyy myos tassa tutki-
muksessa muodostettujen hintamallien kertoimista, jotka heijastavat metsakiinteistomarkki-
noiden arvostuksia.

Kun kokonaisen tilan arvo kootaan summa-arvomenetelmdn omaisuusosien arvot
yhteenlaskien, paadytaan keskimaarin kaksinkertaiseen arvoon markkina-arvoon verrattuna.
Toisaalta kauppahintatilastoista tiedetdan, ettd pienistd metsdalueista on maksettu hehtaaria
kohden enemmaén kuin metsatalouden harjoittamiseen hankituista yli 10 hehtaarin tiloista (ks.
esimerkiksi Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2005, s 53). Tamda saattaa tukea oikeutusta
kéyttdd myds odotusarvoja pienten alojen korvausluonteisissa arvioinneissa. Summa-
arvomenetelmédn katsotaan antavan kohteelle yleensd maksimiarvon, joka puoltaa sen
kayttdmista alaltaan pienten kohteiden arvon maarittdmiseen. Asia kaipaa vield lisaa
tutkimista.
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Koska kohteen markkina-arvoon paasemiseksi omaisuusosien summaan tulee tehdd tuntuva
alennus, olisi summa-arvomenetelmén rinnalla kédytettdvd myds muita arviointimenetelmig,
kuten tuottoarvo-, hakkuumahto- tai kauppa-arvomenetelméa. Sopimusmenettelylla saavutettu
yhteinen nédkemys (S&hkolaitosten ja puhelinyhdistysten sekda Maa- ja metsataloustuottajain
Keskusliitto MTK:n neuvottelemat sopimukset) edistdd linja-alueiden saamista rakentajien
ké&yttoon nopeasti ja riidoitta. Edelld tarkoitettua laajemmissa aluelunastuksissa kokonaisarvon
korjauksen huomioon ottamisen tarve on ilmeinen, jos arviointi on suoritettu perinteisella
summa-arvomenetelmalla.

Summa-arvomenetelmé perustuu ajatukseen, ettd metsikdiden eri omaisuusosille on maaritet-
tévissa erilliset arvot, jotka summataan yhteen ik&an kuin ndméa omaisuusosat olisivat erillisi-
né myytéavissa. Lisdksi summa-arvolaskelmassa oletetaan, ettd koko puusto olisi heti kerralla
hakattavissa, mika ei voimassa olevan lainsdaddannénkaan puitteissa useimmissa tapauksissa
ole mahdollista. Kaytannossd tdma johtaakin puustoisten tilojen kohdalla tilanteisiin, joissa
pelkéstdan puuston hakkuuarvo ylittd4 kohteiden todennékdisen kauppahinnan (Kantola 1983,
s. 147).

Se, ettd odotusarvolisid ei noteerata kauppahinnassa, viittaa siihen, ettd ostajat eivét ole val-
miita maksamaan odotusarvosta. Tasta voidaan paéatelld, ettd ostajien korkovaatimus sijoituk-
selleen on suurempi, kuin milld summa-arvotaulukoiden odotusarvot on laskettu. Tutkimus
antaa viitteitd myaos siitd, etta taimikoiden poikkeuksellisen suuri osuus kayttaytyy samalla ta-
valla (liite 5). Toisin sanoen ostajat eivét arvosta taimikoita niiden laskennallisen taulukkoar-
von mukaan. Odotusarvopuustoa ei arvosteta sen tayteen arvoonsa. Myds realisoitava puusto
kéyttaytyy samoin Pohjois-Suomea (Oulun ja Lapin l&anit) lukuun ottamatta, jossa se arvoste-
taan lahes tayteen arvoonsa. Erddnd syyna heti realisoitavan puuston aliarvostukseen lienee
edelld mainittu runsaspuustoisten kohteiden puumadrén aliarviointi. Myds ostajan pyrkimys
saada voittoa kaupassa vaikuttanee asiaan.

Vuosien 1983-84 ja 1995 havaintoaineistoista lasketut kokonaisarvon korjaukset ovat keski-
maarin noin 40-50 %:n suuruusluokkaa. Kéytannon arviointitoiminnassa tdmén suuruusluokan
harkinnanvaraisten alennusten uskottava selittdminen saattaa kohdata vaikeuksia. VVoidaankin
ajatella, ettd summa-arvo osiensa summana, sellaisena kuin sitd on perinteisesti kéytetty, ku-
vaa pikemminkin metsékiinteistdjen hintaan vaikuttavia ominaisuuksia ja arvosuhteita eiké
suoraan pyrikéan kuvaamaan sen markkina-arvoa.

Kokonaisarvon korjaus voidaan tulkita metsakiinteistomarkkinoilta muodostettavaksi kertoi-
meksi, joka kuvaa markkina-arvon ja summa-arvon suhdetta metsakiinteistomarkkinoilla. On
oletettavaa, ettd sen suuruus vaihtelee kysynnan ja tarjonnan mukaan. Metsakiinteistdjen ky-
synnén ollessa tarjontaa suurempaa, se on pienempi, kuin heikon kysynnan olosuhteissa,
edellyttéen, ettd summa-arvon aputaulukoiden arvot ja kantohintataso pysyvat samalla muut-
tumattomina. Tama tutkimus ei anna vastausta tahén kysymykseen, koska kéytettavissa olevat
havaintoaineistot olivat poikkileikkausaineistoja.

Verotuksen vaikutuksella on myds oma merkityksensa arvioitaessa metsakaupan kannatta-
vuutta. Vuosien 1983-84 aineistossa olevat kaupat on tehty kaikki pinta-alaverotuksen voi-
massa ollessa, jolloin metsataloudesta saatua tuloa verotettiin arvioidun metsén puhtaan tuo-
ton perusteella ansiotulona. Pinta-alaverotuksessa metsan puhdas tuotto perustui metsdmaan
vuotuiseen puuntuotokseen (metsaveroluku) ja sen rakenteen (verokuutiometrin rakenne) ar-
vioon, paikkakunnalla maksettuun kantohintatasoon sek& puuntuotannon keskimaaraisiin kus-
tannuksiin (Hannelius ym. 1989, s. 369). Veroa maksettiin joka vuosi. Leimavero kaupan yh-
teydessa (nykyisin varainsiirtovero) kuului myos tuolloin ostajan maksettavaksi. Pinta-alavero
laskettiin kertomalla vuotuiseen puuntuotokseen perustuva tuottoarvo kertoimella 10. Maan-
mittauslaitoksen (1994, s. 10) verohallinnolle tekemén selvityksen mukaan metsasta makset-
tava pinta-alavero oli keskimadrin noin viidesosa metsékiinteistdjen keskimaaraisesta markki-

78



na-arvosta selvityksen tarkasteluajanjaksona. Puun myynnista ei pinta-alaverotuksessa olevien
metsien tarvinnut erikseen maksaa myyntivoiton veroa. Kaikkiin metsdnomistajiin alettiin so-
veltaa verovuodesta 2006 alkaen metsatalouden pddomatulojen verotusta eli ns. puun myynti-
tulojen verotusta. Vuoden 1995 havaintoaineistossa kahta kolmasosaa metsan ostajista vero-
tettiin myyntituloverotuksen ja yhtd kolmasosaa pinta-alaverotuksen perusteella (Hannelius
1997, s. 38). Verohallituksen maatilarekisterin mukaan 67,3 prosenttia metsdnomistajista ja
61,9 prosenttia metsdpinta-alasta siirtyi vuoden 1993 alussa myyntituloihin perustavaan met-
saverotukseen®.

Ovaskainen ym. (1998, s. 179, 184) ovat tutkimuksessaan todenneet, ettd puunmyyntitulojen
verotusmuutoksen siirtymakaudella puunmyyntitulon valinneilta tiloilta oli muutoksen jalkeen
myyty puuta saman verran, kuin tilojen ollessa pinta-alaverotuksessa, kun taas pinta-
alaverotuksen valinneiden tilojen puunmyyntiméaréat olivat nousseet kolmella neljdsosalla.
Tama viittaa mainitun tutkimuksen mukaan siihen, ettd pinta-alaverotuksen valinneet tilat
valmistautuivat siirtymé&an puun myyntitulon verotukseen kayttden hyvakseen puuston reali-
soimista ilman erillisid veroseuraamuksia.

Metsdn markkina-arvoa méaritettdessé tulee huomioida mahdollisesti hintaan vaikuttavina te-
kijoind myds puun myyntitulojen verotus (- 28 % nettomyyntitulosta), metsénhoito- ja yleis-
kustannukset (10-15 %), varainsiirtovero (-4 %), kaupankaynnin kustannukset (-3...-6 %) ja
metsdvahennys. Metsavahennys (Verohallinto 2004) houkuttelee metsésté kiinnostuneita osta-
jia. Metsévéhennyksend saa véhentdd enintddn puolet metsétilan hankintamenosta. Yhden
vuoden metsdvahennys on 40 prosenttia kyseisen vuoden metsatalouden pddomatulosta. Tu-
loina otetaan huomioon vain 1.1.1993 jalkeen ostetulta tilalta saadut puun myyntitulot.

Lisaksi arvonmaarityksen epavarmuustekijoind (riskeind) voidaan mainita verotuksen muu-
tokset (metsén kiinteistévero, padomatuloveron taso), odotusarvojen suuri osuus, puun hinta-
riski, metsatalouden toimintarajoitukset (hoitosuositukset, suojelun vaatimukset, hakkuurajoit-
teet jne.) ja paikalliset riskit (pakkasvauriot, lumituhot, myrskytuhot, hyonteistuhot, kasvitau-
dit saasteet). Metsén kauppahintaan vaikuttavat lisaksi myos kaupan osapuolten henkilékoh-
taiset arvostukset (tunnearvot, virkistysarvot, luontoarvot jne.).

9.2 Summa-arvo

Yhdistelmamallit

Analyyseissa (Airaksinen, 1989 ja 1998) muodostettiin niin sanottuja yhdistelmamalleja, jois-
sa summa-arvo oli sen erillisarvoista valmiiksi yhteenlaskettu (aggregoitu) muuttuja. Summa-
arvotekija muodostettiin kumpaakin aineistoa késiteltdessa kulloinkin voimassa olleiden Tapi-
on taulukoiden mukaan. Summa-arvo ilman odotusarvolisda oli voimakkain, tilastollisesti erit-
tain merkitseva kauppahinnan selittdja kaikissa muodostetuissa malleissa. (parametrin t-arvot,

*kk,

vuosien 1983-84 aineisto: 14,80 —21,98"" ja vuoden 1995 aineisto: 12,0" - 17,17").

Koska odotusarvolisan siséllyttdminen summa-arvoon heikensi mallien tilastollisia tunnuslu-
kuja ollen myds selityskyvyltdan heikko, sen pois jattdminen katsottiin perustelluksi. Lisaksi
mainittu muuttuja sai joissakin mallikonstruktioissa negatiivisen arvon. T&mé on ilmeinen
0soitus siitd, ettd ostajat eivat kaupassa arvosta summa-arvotaulukoiden odotusarvoja.

Myo6s Hauloksen tutkimuksessa (Haulos 1994, s. 77-79) odotusarvolisan kerroin sai negatii-
visen arvon, joka merkitsee sitd, ettd summa-arvossa odotusarvo-osuuden liséantyessd kaup-
pahinta pienenisi. Alennus kauppahinnassa vastasi keskiméaarin odotusarvolisdn osuutta sum-

% Internetlahde: http://www.metsateho.fi/uploads/hs9gapdh2hqgl0.pdf.
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ma-arvosta, joten tallakin perusteella odotusarvolisien ottaminen summa-arvolaskennassa
huomioon ei ilmeisesti ollut tarpeen.

Muodostettujen yhdistelmamallienmallien selitysasteet (R%* vuosien 1983-84 aineisto
0,74...0,85; vuoden 1995 aineisto 0,66...0,82) ovat verrattain korkeita ja jadnnoskeskihajon-
nat (sj vuosien 1983-84 aineisto 31...37 %; vuoden 1995 aineisto 26...37 %) véhintadn tyy-
dyttavat. Se, ettd jaannoskeskihajonnat ovat lisaksi eri osa-alueilla Pohjois-Suomen osa-
aluetta (Oulun ja Lapin l&énit) lukuun ottamatta lahes samat, kuvaa osaltaan mallien luotetta-
vuutta metsdn markkina-arvoa maéritettdessa. Pohjois-Suomen osa-aineiston osalta on todet-
tava, ettd se on hinnanmuodostukseltaan suhteellisen heterogeeninen. Sen kasvuolosuhteissa
metsén hinnan riippuvuus puuntuotannosta ei liene niin kiinted kuin muualla Suomessa.
Kauppojen véhéinen lukumé&dara ei mahdollistanut kuitenkaan taltd osin aineiston jakoa pie-
nempiin osa-alueisiin.

Primaarimallit

Kun hintamalleista jatettiin pois jokin summa-arvoon kuuluva muu tekija kuin odotusarvolisa,
niiden tilastolliset tunnusluvut (R? ja sj) heikkenivat, joten markkinamekanismi nayttaa otta-
van huomioon summa-arvon osat (lukuun ottamatta odotusarvolisdd) metsan hinnanmuodos-
tuksessa. Taulukossa 33 on esitetty esimerkkind vuoden 1995 aineistosta lasketun askeltavan
regressioanalyysin (stepwise) tunnuslukuja (koko maan malli). Mallista ndhdaan, ettd puuston
arvo (heti hakattava ja odotusarvopuusto) selittdvat noin 73 % kauppahintojen hajonnasta.

Taulukko 33. Muuttujien selitysasteet askeltavassa regressioanalyysissa vuoden 1995 aineis-
tosta lasketussa koko maan mallissa. OAP: Odotusarvopuuston arvo, REALP: Realisoitavissa
olevan (hakkuukelpoisen) puuston arvo, TAIM: Taimikon arvo, MAA: Maapohjan arvo.

Koko maa Summary of Stepwise selection

Variable Partial Model
Step Entered R-Square R-Square C(p) FValue Pr>F
1 OAP 0,4084 0,4084 611,16 232,66 <,0001
2 REALP 0,3205 0,7289 100,58 397,23 <,0001
3 TAIM 0,0543 0,7832 15,740 83,90 <,0001
4 MAA 0,0080 0,7912 5000 12,74 0,0004

Vuosien 1983-84 priméérimallit, jotka on laskettu maan kolmelle osa-alueelle (ks. kohta 5.6)
on esitetty taulukoissa 15 ja 16. Mallien selitysasteet (R?) ovat 0,92...0,93. Jaanndskeskiha-
jonnat (s; ) ovat 28...34 %.

Vuosien 1983-84 aineistossa muuttujien maapohja ja taimikko voimakas multikollineaarisuus
(liite 3.1) aiheutti sen, ettd niiden kertoimet eivat ole harhattomia, joten primaarimallien muo-
dostamiselle ei ollut hyvié edellytyksid. Odotusarvopuuston ja realisoitavan puuston kertoimet
ovat samaa suuruusluokkaa, kuin vuoden 1995 aineistosta lasketuissa priméaarimalleissa, ja
niiden t-arvot (9,75 ...15,56 ) ovat tilastollisesti erittdin merkitsevia.

My0s vuoden 1995 aineistosta lasketuissa primaédrimalleissa (taulukot 18-20) maapohjan ja
taimikon valinen multikollineaarisuus aiheutti sen, ettd kyseisten muuttujien kertoimet eivat
ole harhattomia (liite 3.2).

Muut tekijat
Osaan vuosien 1983-84 yhdistelmémalleista otettiin mukaan liséksi etdisyys lahitaajamaan ja

etaisyys lahimmalle autotielle. Kaksi viimeksi mainittua tekijaa hyvéksyttiin yleisen loogisuu-
tensa, mutta ei tilastollisen merkitsevyytensa perusteella (Airaksinen 1989, s. 37). Koko maan
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malliin tuli mukaan liséksi puunjalostusteollisuuden alueellista kapasiteettia kuvaava muuttu-
ja. Vuoden 1995 aineistosta laskettuihin aluemalleihin tuli mukaan vain summa-arvo ilman
odotusarvoliséé. Etéisyyssijainnin tekijat eivat aluemalleissa tulleet mukaan. Sen sijaan koko
maan mallissa etdisyys Helsinkiin sai tilastollisesti merkitsevan arvon. Tahan lienee syyna
kohteiden sijainti suhteellisen lahelld taajamia erityisesti Etela-Suomessa, jolloin todenndkdi-
syys metsan kayttamisestd muuhun, kuin metsatalouteen kasvaa (esim. virkistyskaytto) ja kil-
pailu saattavat ndkyé hinnan nousuna.

Vuosien 1983-84 aineistossa suurin osa kohteista sijaitsi kaikilla alueilla suhteellisen lahella
autoajokelpoista tietd (koko aineiston keskiarvo 0,5 km, hajonta 84 %) (Airaksinen 1989, s.
37). Tekijan merkki kaikissa malleissa on kuitenkin looginen. Toisin sanoen autotie-
etdisyyden kasvaessa kauppahinta laskee. Tekijan malleissa saamat t-arvot eivét olleet kaikis-
sa malleissa tilastollisesti edes melkein merkitsevid. Tastd syysté ei kyseista tekijaa otettu mu-
kaan vuoden 1995 aineistoon. Onkin oletettavaa, ettd puun kuljetusolosuhteet ovat viime vuo-
sikymmeniné kehittyneet niin, ettd lahikuljetusmatka metsapalstalta lahimmaélle autotielle ei
enéa yleensd muodosta oleellista kustannusliséda puun kuljetuksessa. Puutavaran kuljetusmatka
Eteld-Suomessa on keskimaarin 310-480 metrid ja Pohjois-Suomessa noin 800 metrid. Ndma
ovat lahelld puutavaran kuljetukselle asetettuja tavoitteita (Uotila-Viitala 2000, s. 19, Uotila
2003, s. 121-122).

Puutavaran kysynnan alueellinen hintavaikutus vuoden 1983-84 aineistosta muodostetuissa
malleissa osoittautui tilastollisesti erittdin merkitsevaksi ja etumerkiltddn loogiseksi. Toisin
sanoen mit4 suurempaa kysyntéd puunjalostusteollisuus jollakin alueella edustaa, sitd korke-
ampi on sill4 alueella myds metsan hintataso. Vuoden 1995 aineistossa puutavaran alueellisel-
la kysynnélla (Vastila-Peltola 1997, s. 43 taulukko 23) ei ollut tilastollista merkitysta yli sen
hintavaikutuksen, mikd on jo kantohinnoissa otettu huomioon, joten tekijé ei tullut mukaan
koko maan malliin (taulukko 23). On syyta huomata, ettd mainittu kysyntétekija on jo mukana
paikallismallien muuttujissa, joten ndissd malleissa sita ei tarvitse ottaa erikseen huomioon.
Kantola (1983, s. 149) on esittényt, ettd alueellisen sijainnin tekijoita ei tarvitse ottaa erikseen
huomioon, koska ne sisaltyvét jo kohteille laskettuun summa-arvoon.

Vuoden 1995 aineistosta selvitetyistd muista tekijoista puutavaralajien osuus, tukkiosuus, suo-
osuus sekd Kitu- ja joutomaan osuus eivét erikseen vaikuttaneet hintaan, kun malleissa oli mu-
kana kohteille laskettu summa-arvo. Tdma viittaa siihen, ettd mainittujen tekijéiden vaikutus,
joka jo siséltyy kohteiden summa-arvoon, ei enaa erikseen aiheuta hintavaikutusta (vrt. Kanto-
la 1983, s. 149).

Lisdanalyysit

Peltolan mallissa (13) maapohjan kerroin on ldhelld ykkdsta. Tama viittaa siihen, ettd maa-
pohjaa voitaisiin kdyttad malleissa suoraan alentamattomana taulukkoarvona, vaikka sen kéyt-
taytyminen tdmén tutkimuksen eri mallikonstruktioissa onkin epévakaa johtuen selittdvien
muuttujien multikollineaarisuudesta. Oleellista virhettd ei p&ase kuitenkaan syntyméaan, koska
maapohjan osuus laskennallisesta summa-arvosta (ilman odotusarvolisdd) esimerkiksi vuoden
1995 aineistosta laskettuna on keskimé&érin vain noin 10 %. Taimikon arvostus on alhainen
(kerroin 0,16-0,41) ja pienenee pohjoiseen mentéessé. Odotusarvopuuston kerroin on 0,5 koko
maassa. Eteldssa realisoitavan puuston kerroin on myds 0,5. Pohjoiseen mentéessa se kasvaa.
Odotusarvolisén lisaédminen malleihin sai aikaan sille negatiivisen kertoimen. Tama viittaa sii-
hen, ettd summa-arvotaulukoiden odotusarvoja ei metsékiinteistokaupassa arvosteta (Peltola
1999, s. 57). Peltolan mallin kertoimet on esitetty alueittain taulukossa 34.
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Taulukko 34. Peltolan mallin mukaiset kertoimet summa-arvon osille vuoden 1995
aineistossa.

Erillisarvo Etela-Suomi  Keski-Suomi Pohjois-Suomi
Maapohja 0,98 0,98 0,98
Taimikko 0,41 0,31 0,16
Odotusarvopuusto 0,50 0,50 0,50
Realisoitava puusto 0,54 0,75 0,84

Myo6s Metsékiinteistén omaisuusosien arviointi-tutkimuksessa (Malmi ym. 2001) muodoste-
tuissa malleissa (taulukko 21) kaikille muille summa-arvon osille paitsi odotusarvolisélle saa-
tiin tilastollisesti merkitsevét kertoimet. Erittdin voimakkaita selittdjid kaikilla kolmella osa-
alueella ovat heti hakattavan puuston ja odotusarvoisen puuston arvot. Taimikon arvo saa sel-
vasti ykkostd pienemman tilastollisesti merkitsevan kertoimen (taulukko 35).

Taulukko 35. Metsékiinteiston omaisuusosien arviointitutkimuksen (Malmi ym. 2001)
mukaiset kertoimet summa-arvon osille vuoden 1995 aineistossa.

Taimikko Odotusarvo- Realisoitava

puusto puusto
Eteld-Suomi
Taimikkovaltaiset 0,50 0,48 0,62
Kasvatusmetsét 0,44 0,53 0,59
Uudistuskypsét 0,07 0,60 0,50
Pohjois-Suomi
Taimikkovaltaiset 0,23 0,57 1,01
Kasvatusmetséat 0,25 0,38 0,81
Etela-Suomi 0,46 0,54 0,51
Pohjois-Suomi 0,28 0,48 0,80

Taimikon arvostus on alhainen verrattuna Tapion taulukoiden arvoihin. Taimikkovaltaisissa
metsdssd kertoimen arvo on 0,50, mutta laskee metsan jareytyessa lahelle nollaa. Pohjois-
Suomen malleissa se on keskimaérin 0,28. Odotusarvopuuston kerroin vaihtelee Etelé-
Suomessa valilla 0,48...0,60 (keskimaarin 0,54) kasvaen metsan jareytyessd. Pohjois-
Suomessa se kayttaytyy péin vastoin saaden arvot 0,57 ja 0,38 (keskimé&érin 0,48). Realisoita-
van puuston kerroin kasvaa systemaattisesti metsén jareytyessd. Sen kerroin Eteld-Suomessa
on valilla 0,50...0,62 (keskimaarin 0,51). Pohjois-Suomessa sen kerroin saa arvot 0,81 ja 1,01
(keskiméarin 0,80). Odotusarvolisén lisdédminen malleihin sai aikaan sille negatiivisen kertoi-
men. Odotettavissa olevan tulonodotusajan pituus nayttéisi tulevan esille erityisesti Pohjois-
Suomen malleissa. Erdand syyné tdhén ovat todennékdisesti kasvuolosuhteet ts. tulon odotus-
aika on varteen otettavasti pitempi kuin Etela-Suomessa.

Vuoden 2007 aineistosta lasketuissa malleissa odotusarvopuuston (0,67) ja realisoitavan puus-
ton (1,22) kertoimet olivat loogiset ja tilastollisesti erittdin merkitsevét. Sen sijaan maapohjan
ja taimikon voimakas keskindinen korrelaatio heikentaa nédiden kertoimien luotettavuutta.

Summa-arvon osien kertoimet eri analyyseissa ovat samaa suuruusluokkaa vahvistaen késitys-
t4 siitd, ettd muutaman sadan kaupan havaintoaineistolla paéstaan eri mallikonstruktioissa yh-
denmukaisiin tuloksiin. Tosin suurin osa tassa tutkimuksessa muodostetuista hintamalleista on
laskettu vuoden 1995 aineistosta kuvaten siten vain kyseisen aineiston olosuhteita.
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Analyysi osoitti, ettd summa-arvo on markkina-arvon kayttokelpoinen selittdja, mutta vaatii
markkinakorjauksen. Markkinat siis toimivat summa-arvon kaltaisesti. Arvioitavalle kohteelle
on mahdollista saada kdyvan hinnan ennuste sijoittamalla sen laskennallinen summa-arvo tai
summa-arvon erillisarvot tassa tutkimuksessa muodostettuihin kokonaisarvon korjauksen si-
séltaviin hintamalleihin.

9.3 Kokonaisarvon korjaus

Muodostetut hintamallit osoittavat, ettd kokonaisarvon korjaus on kaikilla osa-alueilla keski-
madrin negatiivinen. Vuosien 1983-84 aineistoon perustuvassa tutkimuksessa kokonaisarvon
korjaus koko maassa oli keskimaarin -38%. Uudemmassa, vuoden 1995 aineistoon perustu-
vassa tutkimuksessa kokonaisarvon korjaus oli koko maan tasolla keskimééarin noin 10 %-
yksikkoa suurempi. Vuoden 2007 alkupuolen aineistosta muodostetun mallin mukaan koko-
naisarvon korjaus oli 14 %. Erdana syyné kokonaisarvon korjauksen suuruuden muuttumiseen
on muutos summa-arvotaulukoiden laskentaperusteissa vertailuajankohtien valilla. Myds suh-
danteet vaikuttavat asiaan. Vuosien 1983-84 ja 1995 aineistojen laskennassa kaytettiin Tapion
taulukoita, jotka olivat noin vuoden vanhoja arviointiajankohtaan nahden, siis melko tuoreita.
Vuoden 2007 aineistoa laskettaessa kédytdssé olivat noin 7 vuotta vanhat taulukot, joka osal-
taan selittdd kokonaisarvon korjauksen pienuutta. Liséksi metsan hinnan voimakkaalla kasvul-
la vuosina 2006 ja 2007 oli oma vaikutuksensa kokonaisarvon korjauksen pienenemiseen. On
syyté kuitenkin muistaa, ettd vuoden 2007 metsdkauppaotos kasitti vain 30 havaintoa Oulun
1a4nin eteldpuoleisesta Suomesta, joten johtopaattkset talta osin ovat vain suuntaa-antavia.

Summa-arvomenetelm&a sovellettaessa pinta-alaa on perinteisesti kdytetty kokonaisarvon
korjauksen suuruuden mittarina. Mitd suurempi on kohteen pinta-ala, sitd suurempi on koko-
naisarvon korjaus. Selitettdessa tassa tutkimuksessa muodostetuilla malleilla kokonaiskauppa-
hintaa kohteen koko on mukana jo summa-arvotekijassa. Siten se, ettd pinta-ala ei enaa tullut
malleihin mukaan eri selittdjand, on loogista. Esimerkiksi Wiialan (1976, s. 103) mukaan
summa-arvomenetelmalla saatua metsén arvoa ei ole tarpeen korjata kohteen pinta-alan olles-
sa 5-10 hehtaaria. Wiialan mukaan kokonaisarvon korjaus riippuu pinta-alasta.

Suoritetut analyysit vuosien 1983-84 ja 1995 aineistoilla osoittivat, ett kaupan kohteiden pin-
ta-alan kasvaessa seké yksikkdkauppahinta etta yksikkdsumma-arvo laskivat, ja niiden korre-
laatio pinta-alan kanssa oli tilastollisesti erittdin merkitseva (***). Saman aikaisesti myos koh-
teiden puumaaré pinta-alayksikkoa kohti laski ja maapohjan laatu heikkeni. N&in ollen pinta-
alaa ei voida pitaa ensisijaisena kokonaisarvon korjauksen mittarina. Vuoden 2007 aineiston
pienuus esti edelld mainittujen muuttujien hintavaikutuksen luotettavan selvityksen. Voidaan
kuitenkin olettaa, ettd erityisen isojen kohteiden kaupoissa potentiaalisten ostajien vahdinen
méaéra hillitsee kauppahinnan kasvua ja vaikuttaa nédin kokonaisarvon korjausta suurentavasti
edelld mainittujen tekijoiden liséksi. Kantolankin (1979 s. 47, 63) mukaan pinta-alan vaikutus
hintaa alentavana tekijand on melko heikko. Pinta-alan kasvaessa paranee usein myds korjuu-
alan kannattavuus, joka saattaa myds olla selitys pinta-alan hintavaikutuksen heikkouteen
(Kantola 1983, s. 146).

9.4 Sovellettavasta korkokannasta

Sovellettavasta korkokannasta metsédn arvon maarityksessa on esitetty erilaisia ndkemyksia.
Polyakovin (1999, s. 9-11) mukaan 1900-luvun ekonomisti Gartig esitti, etta eri puulajeille pi-
téisi kayttaa eri korkokantoja, koska niiden alttius tuhoille on erilainen. Toisena vaihtoehtona
hén piti eri korkokantojen soveltamista puuston idn mukaan siten, ettd korkokantaa voitaisiin,
alkaen 6 %:sta kasvattaa 12 %:lla jokaista 20 vuotta kohti. Saksalaisella metsénhoitaja Bauril-
la oli pédinvastainen kasitys asiasta. H&nen ajatuksenaan oli pienentédd vanhempien iké&luokki-
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en korkokantaa. Baurin mielesta mahdollisista metsatuhoista huolimatta vanhemmasta puusta
saadaan lahes yhtd hyva hinta kuin nuoremmasta. Metsanhoitaja Egger suositteli korkokannan
laskemista toteutuneista metsakaupoista. Heyer esitti edelleen koron laskemista toteutuneista
metsékaupoista ja niiden tunnetuista nettotulosarjoista. Mikali tietoja mainituista tulo- ja me-
novirroista ei ole tiedossa, niin maarattaessa korkokantaa metsaa arvioitaessa tulisi ottaa huo-
mioon seuraavat asiat (Polyakov 1999, s. 10):

— investointia metsaan voidaan verrata maatalous- ja kiinteistdinvestointeihin

— metsatalous pitkan aikavéalin investointina on halvempi kuin lyhyemman aikavélin
omaavat investoinnit

— kyllin suuren ja ik&jakaumaltaan tasaisen puuston omaava metsékiinteisto voi tuot-
taa tasaisen tulovirran, joka nostaa sen pddoma-arvoa tai pienentdd kaytettdvaa
korkokantaa

— johtuen metsasijoituksen pitkasta aikajénteesta tulisi laskelmissa kéyttaa reaalikor-
koa

— pitkalld aikavélilld puun ja puutuotteiden hinnoilla on taipumus nousta nopeammin
kuin muiden tuotteiden, tavaroiden ja palvelujen hintojen. Taman tulisi nakyé las-
kelmissa korkokantaa pienentévana tekijana

— pienemmét metsékiinteistdt ovat sijoituskohteina isoja metsakiinteistoja epévar-
mempia ja niistd saatava tulovirta ei ole niin tasaista kuin suuremmista metsakiin-
teistOisté saatava.

Laskentakorkokanta on laajan tutkimuksen aihe. Metsan arvonlaskennassa on kéytetty yleensé
3 — 5 %:n reaalikorkoja. Alhaista korkoa on perusteltu puun reaalihinnan nousulla seka silla,
ettd metsd on suhteellisen riskiton sijoituskohde. Korkeampia korkoja on perusteltu sill, etta
ne painottavat enemmaén l&hitulevaisuuden tuloja. Esimerkiksi vuosien 1983-84 aineistoa las-
kettaessa Tapion taulukoiden korot olivat Eteld-Suomessa 3,5 % ja Pohjois-Suomessa 2,5 %.
(Oksanen-Peltola 1994, s. 17, Ahonen 1970, s. 61) On myo0s esitetty, ettd korkokanta tulisi
johtaa vaihtoehtoiskustannuksista, josta esimerkkind mainittakoon alhaisen riskin sijoituskoh-
teena valtion obligaatiot. Toisaalta taas Kansainvalisen Arviointistandardikomitean (2003, s.
95) mukaan "Kauppa- ja muut markkinavertailut tulee tehdd markkinahavaintojen perusteella.
Tuottoarvomenetelman, kassavirta-analyysi mukaan lukien, tulee perustua markkinoiden maa-
rittdmiin kassavirtoihin ja markkinoilta johdettuihin tuottovaatimuksiin.” Korkokanta tulee
siis etsid metsdomaisuutta arvioitaessa nimenomaan metsékiinteistomarkkinoilta.

Perinteisesti metsatalouden kannattavuutta on laskettu puun myynnistd saadun hakkuutulon ja
metsatalouden menojen avulla, joiden erotuksena on saatu nettotulos, miké kuvaa harjoitetun
metsatalouden kannattavuutta (Tilli 1998, s. 2). Metsésijoittaja pyrkii asettamaan laskenta-
korkokantansa oman yksilollisen tuottovaatimuksensa mukaan. Asetettuun tuottovaatimuk-
seen vaikuttavat vaihtoehtoiset sijoitusmahdollisuudet ja monet muut tekijat. Oksanen-
Peltolan (1990, s. 17-18) mukaan reaalikoron suuruus vaihtelee 2-5 %:n vélilla. Sijoittaja vaa-
tii taloudellisen korvauksen seka kulutuksen siirtdmisesta ettd investointiin liittyvésta riskista
(Miettila-Olkkonen 1993, s. 136-137). Laskentakorkokanta ei toisaalta voi olla alempi kuin
investointeihin kéytettavien rahojen korkovaatimus, joten tdma muodostaa laskentakorkokan-
nalle alarajan (Honko 1979, s. 85.).

Yleisia nakdkohtia padoman tuottovaatimuksen muodostumiselle metsataloudessa ovat (Met-
sétalouden kehittdmiskeskus Tapio 2002, s. 386-387):

— metsékiinteistd on pddomaa kuten muutkin sijoitukset

— puu on metsanomistajalle sek& tuotantovéline ettd myyntituloja tuottava lopputuote

— puun tuotantoaika on poikkeuksellisen pitka ja lisdksi tuotantoon sitoutuu huomat-
tavan paljon pddomaa
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— metsatalouden kannattavuus perustuu ensisijaisesti puunmyynnisté kertyviin tuloi-
hin

— metsédnomistaja ei voi tdysin vapaasti muuttaa puuta rahaksi, koska metsien kasit-
telyé séadellaan lailla.

— sijoittaja etsii padomalleen sijoituskohteita odotettavissa olevien tuottojen, riskien
ja rahaksi muutettavuuden eli likvidiyden perusteella

— raakapuulle toistaiseksi vakaana pysynyt kysynta vahentdd metsallisen sijoituksen
riskia.

Metséntutkimuslaitoksen (2002) mukaan metsésijoittamisen reaalituotto vuosina 1972-2001
oli keskimadarin 2,8 % kantohinta-, kustannus- ja puustotietojen perusteella. Tulos on laskettu
ennen hallinto- ja ulkopuolisen pd&doman kuluja ja veroja. Tutkimuksen mukaan metsésijoit-
taminen on tuotto- ja riskitasoltaan keskitasoa, kuten kiinteistgsijoittaminen yleensakin. Li-
sdksi todettiin, ettd metsdn ja asuntojen tuottokehitys on samankaltaista.

Penttisen mukaan (1992, s. 14) metsiin sijoitetulle padomalle ei vaadita niin korkeaa vuotuista
tuottoa kuin muilta vaihtoehtoisilta sijoitusmuodoilta. Metsikkdkohtaisissa kiertoajan pituisis-
sa tarkasteluissa on vain uudistamisen kustannus ja kantorahatulot huomioon ottaen paadytty
3-4 prosentin vuotuiseen tuottoon.

Karhula (1988, s. 92-93) mittasi tutkimuksessaan metsélisimaan soveltuvuutta maatilan elin-
kelpoisuuden parantamiseen metsalisamaan katteella. Karhula totesi, ettd ” ... voidaan todeta
metsédlisémaan parantavan maatilan elinkelpoisuutta, kun metsélisamaan kate on positiivinen
senkin jéalkeen, kun metsélisdmaan ostoon otettujen lainojen hoitomenot on otettu huomioon.”
Tama ehto tayttyi Karhulan tutkimuksessa vain runsaspuustoisilla metsélisamailla. Metsé-
lisdmaan osto tutkitussa aineistossa ei siis keskimaérin parantanut maatilan elinkelpoisuutta.
Tosin tapauksissa, joissa viljelija tekee metsatyot yhdessa perheenjésenten kanssa, oli metsé-
lisdmaan osto kannattavaa. Lisaksi maatilalain halpakorkoinen lainoitus yhdessa voimakkaan
inflaation kanssa teki investoinnista entistd kannattavamman. Tarkasteluajanjakso Karhulalla
oli yhden is&nnén hallinta-aika 25 vuotta.

Valtio tukee metsanhoito- ja metsdnparannustoitd. Tuella pyritddn kannustamaan pitkavaikut-
teisiin  toimenpiteisiin, joiden tuotto on tulevien sukupolvien hyddynnettévissa.
Ympdristotuella ja metséluonnon hoitohankkeilla edistetddn talousmetsien luonnonhoitoa.
Metsatalouden julkinen rahoitus perustuu lakiin kestdvan metsatalouden rahoituksesta
(1094/1996).

Tuettavia metsénhoito- ja metsdnparannustditd ovat mm. nuoren metsan hoito, energiapuun
korjuu, kunnostusojitus, metsatien tekeminen, haketus, juurikddvan torjunta, terveyslannoitus
ja kulotus. Metsénuudistamista voidaan tukea, jos uudistamiskustannukset ovat saatavaan
hakkuutuloon verrattuna suuret (Maa- ja metsatalousministerid, 2007).

Erityisen arvokkaiden elinympéristdjen séilyttdmisesta ja hoidosta aiheutuviin lisdakustannuk-
siin ja tulonmenetyksiin voi saada ymparistotukea. Laissa on méaéritelty tarkemmin erillisinad
metsaluonnon hoitohankkeina suunniteltavat ja toteutettavat tyot. Mainitut hoitohankkeet ovat
yleensa alueellisesti merkittéavia ja liittyvat lisaksi myods maisemanhoitoon, vesistohaittojen es-
tdmiseen ja ojitusalueiden ennallistamiseen (Maa- ja metsatalousministerid, 2003).

Voidaan todeta, etta metsan reaalituotto sijoittuu vélille 2-5 % laskentatavasta riippuen?’.

%" Metsétalouden kannattavuuden mittaamisen ongelmista ks. muun muassa Uotila, E. 2000. Metséta-
louden kannattavuuden mittaamisen ongelmat. Julkaisussa: Heteméki, L. (toim.). Metsésektorin suh-
dannekatsaus 2000-2001. Metsantutkimuslaitos, s. 55-56 ja Uotila, E. 2005. Yksityismetsien hakkuuar-
VO ja metsdnomistamisen sijoitustuotto 1983-2003. Metséatieteen aikakauskirja 1/2005: 57-65.
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Summa-arvomenetelmén taulukkoarvoja laskettaessa sovellettavan korkokannan vaihteluvali
jaa kapeaksi, koska tuottojen ja kustannusten valinen aikaero on suuri (100 vuoden luokkaa).
Lisdksi korkeat korot saattavat aiheuttaa sen, etti laskennallinen paljaan maan arvo tulee
negatiiviseksi. Tastd johtuen Tapion taulukoiden laskennassa on voitu kédyttaa vain 1,8...4,5
% reaalikorkoja (Hannelius 20003, s. 41). Tapion taulukoiden laskennassa kaytettyja korkoja
on esitetty taulukossa 36. Tdma taas heijastuu summa-arvomenetelmalld saataviin tuloksiin
niin, ettd lasketut hinnat ovat keskiméaarin kaksinkertaisia maksettuihin hintoihin verrattuna.
Toisin sanoen metsékiinteistdmarkkinoilla toimitaan keskimé&arin suuremmalla korolla, kuin
mitd on kaytetty Tapion taulukoita laskettaessa. Muodostetut hintamallit osoittavat
yhdenmukaisesti sen, ettd mitd kauempana aikahorisontissa ovat odotettavat tulot, sitéd
pienempi arvo niille annetaan (aikapreferenssi). Myds pitkajanteisten metsanuudistamis-
hankkeiden arviointiin on suositeltu samaa menettelytapaa (Price 1993, s 324). Korkovalinta
tapahtuu yksilotasolla ja on riippuvainen sijoittajien tuottovaatimuksista, heidén
riskinsietokyvystddn ja aikapreferensseistdaan. Talloin erilaisilla malleilla lasketut arvot
kuvastavat ~ metsékiinteistomarkkinoilla  tai  niiden  osamarkkinoilla  tapahtuvaa
korkokéyttaytymistd keskimaéarin. Jotta arvioinnissa padstdisiin tapauskohtaiseen yksil6lliseen
arvoon, tulisi edelld mainitut yksil6lliset painotukset ottaa huomioon.

Taulukko 36. Summa-arvomenetelman aputaulukon arvoja laskettaessa
kéytetyt reaalikorot eri aikoina (Tapion taulukot).

\Vuosi Etel4-Suomi Pohjois-Suomi
1979 4,5 3,0
1983 4,0 3,0
1986 35 2,5
1991 4,0 2,5
1994 4,0 2,5
1997 4,0 2,5
2002 3,7 18

Hanneliuksen mukaan (2000a, s. 45) vakiokorkoa kaytettiessa oletetaan olevan voimassa tay-
delliset padomamarkkinat, kuten Faustmannin kaavan kayttokin edellyttdd. Hannelius toteaa
my0s, ettd laskelmiin sovelletaan riskitontd korkovaatimusta ottamatta huomioon, ettd met-
séinvestointeihin liittyy riski puun hinnan vaihtelusta, pitkasta tulonodotusajasta ja likviditee-
tista.

Markkina-arvon méaérittdminen voitaisiin perustaa myos ajatukselle, ettd kéytettavissa olevan
kauppahintamateriaalin avulla madritettéisiin se korkokanta, jolla kaupan kohteen arvioin-
tiajankohtaan diskontattu tulevaisuuden tuotto-odotusten summa vastaa kohteesta markkinoil-
la maksettua kauppahintaa (siséisen koron menetelmd). Kauppahinta kuvaa diskonttoarvoa
olosuhteissa, joissa tunnetaan metsatilan kaikkien metsikdiden tuotosmallit ja tulonodotusten
suuruudet eri ikévaiheissa yhden kiertoajan kuluessa. Pienimmén nelidsumman menetelmalla
etsitdén sellainen diskonttauskertoimien joukko (aikapreferenssimalli), joka minimoi diskont-
tausarvojen ja kauppahintojen erotuksen. Kun téllaiset mallit on saatu muodostettua, niita voi-
daan kayttad hyvaksi arvioitaessa minka tahansa metsikkbkombinaatioiden joukon (metsétila)
markkina-arvo.

Edelld kuvattu menettely paljastaa myds sen, kaytetddnkd metsakiinteistomarkkinoilla vakio-
korkoa vai ajan suhteen muuttuvaa korkoa kohteiden markkina-arvoa maaritettdessa. Téassa
tutkimuksessa kaytettyja havaintoaineistoja hyvéksi kayttden on tehty muutamia laskelmia
metsakiinteistomarkkinoilla sovellettavasta korkokannasta (Hannelius 1986, s. 134; Hannelius
2000a, s. 45; Luukkonen 1999, s. 60), joiden perusteella voidaan tehda se johtopaatds, ettd
metsékiinteistdjen markkinoilla kdytetadn ajan suhteen muuttuvaa korkoa siten, ettd korko tu-
lonodotusajan kasvaessa pienenee (taulukko 37).
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Myo6s Ruotsin maanmittauslaitoksen (LMV) tuottoarvolaskelmiin perustuvan metsanarvioin-
tiohjelmiston Bestandsmetoden (BM) ohjeistuksessa suositellaan diskonttaus nykyarvoon joko
kiintealla (fast) tai liukuvalla (glidande) korolla siten, ettd vanhempien metsien leimikoiden
nettotuotot diskontataan korkeammalla korolla ja nuorempien pienemmalla korolla (Lantmate-
riverket 1997, osa Berdkning s. 30-31; Lantméteriverket 2006, kohta 8). Saman on todennut
my06s Robert Berg (LMV-rapport 1994:13. s. 9; Lantméteriverket — Jordbruksverket, 1992. s.
4). Menetelmassé arvioitava kohde jaetaan homogeenisiin osiin (leimikoihin), joille kullekin
lasketaan nykyarvo. Laskemalla yhteen yksittaisten leimikoiden nykyarvot saadaan koko Kiin-
teiston nykyarvo, josta vahennetddn vield hallintokulut lopullisen tuottoarvon saamiseksi
(Lantmateriverket — Jordbruksverket. 1992. s. 7).

Taulukko 37. Sijoituksille lasketut sisdiset reaalikorot Eteld-Suomen metsétilakaupoissa vuo-
den 1995 aineistossa (Hannelius 20004, s. 82)

Puuston tilavuus Sisdinen
m*/ha korko, (%)
alle 40 5,7
40-80 8,5
81-120 8,1
121-160 8,4
161-200 10,6
yli 200 13,1

Hamalainen (1989, s. 199) esittad, etta sijoittajalla on erilaisia investointivaihtoehtoja metsaan
sijoittamisen liséksi, kuten esimerkiksi valtion obligaatiot ja pankkiosakkeet. H&méldisen mu-
kaan kunkin vaihtoehdon pitoaika saattaa vaikuttaa kdytettdvaan laskentakorkoon. Liséksi kul-
lekin laskettavalle aikajaksolle sovellettava korko voi olla eri suuruinen riippuen rahoituskus-
tannuksista ja vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuotosta. Hamaldisen mielesta (1989, s. 196)
metsépalstojen markkinat ovat differentioituneet siten, ettd tietty osa metsdén sijoittajista on
ensi sijassa kiinnostunut runsaspuustoisten kohteiden ostosta ja myynnistd. Heidan laskenta-
korkokantansa voisi Hamaldisen mukaan olla korkeampi kuin niiden, jotka ovat kiinnostuneita
taimikkovaltaisista metsistd. Hamélainen (1989, s. 201-202) painottikin empiiristen tutkimus-
ten suorittamista asiasta. Teoreettinen viitekehys 16ytyy teoksesta Hannelius 20003, s. 99-101.

Suoritetut analyysit osoittavat, ettd summa-arvomenetelman eri osille on mahdollista laskea
omaisuusosittaiset korjauskertoimet. Kuvassa 18 on esitetty summa-arvon osien erillisarvojen
saamat kertoimet ja niiden 95 %:n varmuusvalit vuoden 1995 aineistosta muodostetun koko
maan mallin (taulukko 15) mukaan. Mainitut kertoimet tulkitaan diskonttauskertoimiksi. Ole-
tuksena on, ettd realisoitavan puuston myynti tapahtuu viimeistdan viiden vuoden kuluttua
kauppatapahtumasta. Odotusarvopuusto tulee paatehakkuuvaiheeseen noin 40 vuoden kuluttua
ja taimikko noin 100 vuoden kuluttua kauppatapahtumasta.
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Kuva 18. Summa-arvon erillisarvojen kertoimet ja niiden 95 %:n luottamusvalit koko maan
mallin mukaan vuoden 1995 aineistossa.

Kuvasta ndhdaan, ettd kaytettavissé olleesta kauppahinta-aineistosta (1995) lasketut kertoimet
kayttaytyvét loogisesti, toisin sanoen, mitd kauempana tulonodotukset ovat, sitd pienemmalla
kertoimella kerrotaan kyseinen summa-arvon erillisarvo. Kuvasta 18 saa viitteitd myos siita,
ettd sovellettava korkokanta ei olisi vakio.

Jotta kyseiselld tavalla lasketut hintamallit olisivat kdyttokelpoisempia, ne tulisi pystyé laske-
maan erikseen esimerkiksi metsakeskusten kokoisille alueille. Mainitun kaltainen tarkastelu ei
kuitenkaan ollut mahdollista tassé tutkimuksessa johtuen kaytettavissé olevan havaintoaineis-
ton rajallisuudesta. Tutkimuksessa muodostettuja hintamalleja (vakiotekijall4 varustettuna tai
ilman) voidaan kayttda yksittdisten yli 10 hehtaarin kokoisten metsékiinteistéjen markkina-
arvon méaérittdmisen tukena, mikali arvioitavan kohteen ominaisuudet ovat l&helld osa-
aineistojen kauppojen keskimé&aréisia ominaisuuksia. Vakiotekijalla varustetuissa malleissa
vakiotekija tulee ajantasaistaa mallin havaintoaineiston ajankohdan ja arviointihetken valisell&
hintatason muutoksella. Ilman vakiota olevilla malleilla lasketut tulokset kéyvat sellaisenaan
arvonmadrityksen pohjaksi.

Kun metsan arvomaarityksessé sovelletaan summa-arvomenetelméé, odotettavat hakkuumaa-
rat hinnoitellaan tavallisesti laskentahetked edeltdvén aikaperiodin, esimerkiksi 10 vuoden
keskiméaraisilla reaalisilla kantohinnoilla, mikali puustoa ei ole tarkoitus realisoida nopeasti.
(Metsétalouden kehittdmiskeskus Tapio 2002, s, 375) Muutokset puusta raaka-aineena makse-
tussa kantohinnassa heijastuvat kuitenkin 1-3 vuoden viiveelld voimakkaasti metsan markki-
nahintaan (liite 2). Arviointimenetelmien osalta se korostaa siten kauppa-arvomenetelmén
kéyttod ja ajankohtaisen markkinahintainformaation valttamattomyyttd. Se ei ndytd puoltavan
pitkan aikavdlin hintatrendien kdytt6d odotettavien kantohinta- ja tulonodotusarvioiden laa-
dinnassa. Etenkin jos arvioitavassa kohteessa on varteen otettavasti vélittomasti myytavissa
olevaa puustoa, se tulisi hinnoitella vallitsevien kantohintojen mukaan.
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9.5 Tulosten soveltaminen metséan arvonmaarityksessa

Metsakauppa-aineistoista laaditut hintamallit ovat kéyttdkelpoisia yli 10 hehtaarin suuruisten
metsétilojen kdyvén hinnan méaarittdmiseen. Tulokset eivat t&std syystd sovellu muutamien
hehtaarien kokoisten metsaalueiden arvonmaarityksessa. Kaytettdessa tassa tutkimuksessa las-
kettuja hintamalleja, tulee arvioitavan kohteen tunnuslukuja verrata sen havaintoaineiston
tunnuslukuihin, josta ne on laskettu (esimerkiksi taulukko 38). Toisin sanoen arvioitavan koh-
teen tulee ominaisuuksiltaan kuulua samaan perusjoukkoon kuin havaintoaineisto.

Taulukko 38. Vuoden 1995 aineiston tarkeimpia tunnuslukuja.

Muuttuja Etela-Suomi Pohjois-Suomi Koko maa
K.arvo K.hajonta Karvo K.hajonta K.arvo K.hajonta
Pinta-ala (ha) 23,8 15,0 42,1 41,4 28,6 26,1
Puuta km*/ha 87,8 56,6 38,2 28,8 74,8 55,4
Tukkiosuus (%) 324 22,1 11,5 12,3 26,9 22,0
Puulajijakauma (%)
- manty 46,5 28,8 58,6 31,3 49,6 29,9
- kuusi 38,1 27,7 18,5 23,0 32,9 27,9
- lehti 14,6 12,9 20,7 17,1 16,2 14,5
Summa-arvon osat (%)
- maapohja 94 54 10,8 3,9 9,8 51
- taimikko 26,0 23,3 34,7 26,7 28,3 24,5
- odotusarvopuusto 35,2 22,5 28,7 22,5 33,5 22,7
- uudistuskypsé puusto 18,0 23,6 145 22,3 17,1 23,4

Summa-arvomenetelmé tuottoarvomenetelmén erikoistapauksena siséltd4 tulonodotusaikaan
perustuvan diskonttausperiaatteen, mik& kay selvasti ilmi myds suoritetuista analyyseista.
Metsan kullekin metsikdlle saadaan summa-arvomenetelmalla lopulta diskonttausarvo. Sum-
ma-arvomenetelméssd maapohjalle maéritetdan diskonttausarvo odotettavissa olevien nettotu-
lojen perusteella, taimikon kustannusarvo voidaan késittad myos diskonttausarvona (taimikon
tulevaisuudessa odotettavissa olevien nettotulojen diskonttausarvo), samoin kuin kasvatus-
puuston arvo (odotusarvopuusto). Heti realisoitavan puuston arvo otetaan laskelmassa huomi-
oon sellaisenaan. Metsikdiden arvojen yhteenlaskettu summa vastaa koko kohteen summa-
arvoa (Hamaéldinen 1989, s. 190-191, Ahonen 1970, s. 67). Hamalaisen (1989, s. 191) mu-
kaan “Periaatteellinen ero hakkuulaskelmaan pohjautuvalla diskonttausmenettelylla saatavaan
metsélon arvoon johtuu lahinnd metsikoiden erilaisista késittely- ja kehitysoletuksista mene-
telmi& sovellettaessa.”

Summa-arvomenetelmén kritisoijat (kohta 5.5) eivat pidd summa-arvomenetelmaé luotettava-
na markkina-arvon maarittdmisessd, ja pitavat erillisarvoja keinotekoisina laskennallisina ar-
voina. On todettu, ettd summa-arvo erillisarvojen summana muodostaa jonkinlaisen kohteen
enimmaisarvon. Summa-arvon osat ovat koko painollaan siind mukana huomioon ottamatta
sitd4, miten niitd markkinoilla arvostetaan. Markkina-arvoon paasemiseksi tulee ndin lasket-
tuun summa-arvoon tehda harkinnanvarainen korjaus, joka suoritettujen analyysien perusteel-
la voidaan jakaa kullekin erillisarvolle markkinoiden arvostusten mukaisesti.

Metsénkorkokoulukunnan ajattelutavan mukaan metsd muodostaa jakamattoman taloudellisen
kokonaisuuden, jonka tuotto on jakamaton. Tassé tapauksessa markkina-arvoa voidaan esti-
moida metsén tuottoarvon avulla diskonttaamalla odotettavissa olevat tulevaisuuden tulot ja
menot arviointiajankohtaan sopivaa korkokantaa k&ayttden. Voidaan ajatella, ettd tuottoarvo-
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laskelmaa sovellettaessa metsa (puusto) taytyy kuitenkin jakaa osiin tulonodotusajan mukaan,
jolloin kullekin osalle muodostuu oma yksil6llinen tuottoarvonsa, ja ettd koko kohteen tuotto-
arvo on mainittujen osien diskontattu summa. Nain nayttdisi kdyvan karkeasti ottaen myds
summa-arvolaskennan yhteydessd taman tutkimuksen analyysien perusteella.

Suurin osa kokonaisarvon korjauksesta ndyttdd tdman tutkimuksen perusteella muodostuvan
puuston erillisarvoihin kohdistuvasta markkinoiden erilaisista arvostuksista. Tama vahvistaa
késitysta siitd, ettd summa-arvo kadyttaytyy tuottoarvon kaltaisesti ottaen ndin tulon odotusajan
huomioon.

Hakkuuarvoa omaava puusto tulisi jakaa metsédnhintamalleja sovellettaessa siten, ettd siiné tu-
lisi selvésti esille, mit4 voidaan todellisuudessa heti hakata vaikka odotusarvoinen (ei heti ha-
kattavissa oleva) ja heti hakattavissa oleva puusto ndyttavat analyysien perusteella saavan sa-
maa suurusluokkaa olevan, ykkdstd pienemmén kertoimen. Perusteena mainitulle erottelulle
on se, ettd mainittujen muuttujien kantohinnat (tukki/kuitu) poikkeavat selvésti toisistaan.
Sama pétee myds taimikkoon. Maapohjan kerroin ndyttdd mallikonstruktiosta riippuen saavan
yleensd ykkostd pienemman arvon, jolloin voidaan ajatella, ettd sen taulukkoarvoa voidaan
kayttda sellaisenaan vahennettynd mainituilla hallinto ym. kustannuksilla. Odotusarvoja ei
metsénhintamalleja sovellettaessa tarvitse ottaa huomioon.

Summa-arvon erillisarvoja voidaan korjata suoraan likimaaraisesti myds taulukon 39 kertoi-
milla. Taulukon kertoimilla saatu summa vastaa suoraan kohteen todennakoéistd markkina-
arvoa.

Taulukko 39. Summa-arvon osien likimaardiset korjauskertoimet.

Muuttuja Kerroin
Maapohja 1,00
Taimikko 0,20-0,40
Odotusarvopuusto  0,40-0,60
Uudistuskypsa

puusto 0,50-0,90

Jos arvioitava kohde sattuu ominaisuuksiltaan alueellisten olosuhteiden tavanomaisen vaihte-
lun puitteisiin, arvioija voi poiketa mallien antamasta tuloksesta ndiden hajontojen rajoissa, ja
olosuhteiltaan harvinaisissa tapauksissa enemmankin. Poikkeamiseen pitdd kuitenkin olla sel-
lainen looginen syy, joka ei tule huomioon otetuksi mallin selittdjissa. Tallaisia syitd voivat
olla muun muassa poikkeuksellinen metsédnhoidollinen tila (+/-), heti hakattavissa olevan
puuston poikkeuksellinen maara (+/-), poikkeuksellinen kohteen muoto (+/-) ja poikkeuksel-
liset juonto-olosuhteet (+/-). Poikkeuksellisuus madritetddn suhteessa aluekohtaisiin keskiar-
vo-olosuhteisiin.

Vuosien 1983-84 ja 1995 havaintoaineistoista lasketut summa-arvot oli laskettu Tapion taulu-
koilla, jotka oli paivitetty noin vuosi aikaisemmin. Vuoden 2007 aineiston summa-arvot oli
laskettu noin seitseman vuotta vanhoilla taulukkoarvoilla. Muutokset aputaulukoiden arvoissa
vaikuttavat menneisyydessd voimassa olleiden aputaulukoiden avulla laadittujen hintamallien
kayttokelpoisuuteen.

9.6 Hintamallien kehittdminen

Kun summa-arvomenetelmélld pyritddn kohteen markkina-arvoon, sen osien kertoimet on
madritettdvé luotettavasti. Tassd tutkimuksessa muodostetut hintamallit antavat suuntaa anta-
via arvioita metsakiinteistén markkinahinnasta, mutta niitd on perusteltua kéyttda vain arvi-
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ointipaatdksen yhtend osana. Riittdvan tarkkojen mallien laskeminen edellyttéisi laajempaa
aineistoa, kuin mitd tassé tutkimuksessa oli mahdollista kdyttdd. Hintamallit pitaisi pystya las-
kemaan esimerkiksi laaneittéin tai metsakeskuksittain eri kehitysvaiheen metsikdille, jolloin
virhemarginaalit jaisivat pienemmiksi.

Esimerkiksi kaukokartoitustiedon avulla voidaan helposti laskea suurille aineistoille likimé&a-
raisia summa-arvon komponenttien ennusteita suorittamatta aikaa vievaa ja kallista maastoin-
ventointia. Analyysi antaa lisdtietoa siitd, miten metsan summa-arvosta johdetaan kokonaisar-
vokorjauksen avulla sen kdypé arvo kun korjaukset tehdd&n kuhunkin summa-arvon kompo-
nenttiin erikseen.

On térkedd, ettd aina kun uudet summa-arvotaulukot lasketaan, tehdd&dn myds kauppahintatut-
kimus empiirisen, taulukoiden laskenta-ajankohtaa vastaavan havaintoaineiston avulla, jotta
paivitettaisiin myds summa-arvon ja kauppahinnan valinen suhde. Samoin tulisi menetella
markkinatilanteen ja kantohintojen muuttuessa. Tama kay selvésti ilmi eri aineistoista lasket-
tujen mallien erilaisissa kertoimissa. Tapion taulukot eivdt anna suoraan markkina-arvoja,
mutta niiden avulla voidaan méarittaa tarpeelliset korjauskertoimet markkina-arvoon pééasemi-
seksi. IEgSékSi tulisi kehittdd malleja, jotka ottavat huomioon muitakin kuin puuntuotannollisia
arvoja.

Erds vaihtoehto summa-arvomenetelman kaytolle metsan markkina-arvon maarittamiseksi oli-
si muodostaa hintamalleja, joiden selittgjind olisivat suoraan tilakohtaiset primaariset tunnuk-
set (pinta-ala, puumaard, taimikko-osuus, suo-osuus, tukkiosuus jne.). Myds Maanmittauslai-
toksen Kiinteistéjen kauppahintarekisteristda saatavaa metsakauppainformaatiota (kauppojen
hintajakaumat) hyvaksi kéyttden voi arvioija saada kasityksen arvioitavan kohteen todenné-
kdisen kauppahinnan vaihtelurajoista. Jakaumien fraktiilien osalta selvitettdisiin niit4 vastaa-
vien kiinteistéjen tunnusluvut. Tilastosarjat toisivat kauppa-arvomenetelman soveltajille lisda
tietoa siitd, millaiset metsavaratunnukset vastaavat tilaston kuvaamia kauppahintoja (Malmi
ym. 2001, liite 4).

9.7 Metsanarvioinnin standardointi

Kiinteistéarvioinnin standardoinnilla tavoitellaan arvioinnin luotettavuuden parantamista ja
vertailtavuuden lisddmista paitsi erilaisten kiinteistéjen myoés eri maiden arviointikdytantojen
valilla pyrkiméalla yhteisten perusteiden ja yleisesti hyvéksyttavien arviointiperiaatteiden luo-
miseen, yksiselitteisesti méaariteltyjen kasitteiden kayttoon sekd mittaustapojen ja suureiden
vakiointiin (Edge, J.A. 2000, Airaksinen 2002, s. 16-18).

Metsénarviointia tekevat organisaatiot soveltavat summa-arvomenetelmaa eri tavalla. Saman
kiinteiston arvo voi talléin muodostua erilaiseksi arviointitahosta riippuen, josta myds vaista-
maétta aiheutuu erimielisyyksid. My6s tdman tutkimuksen yhteydessd muodostetut hintamallit
markkinainformaatioon perustuvina antavat uuden nakékulman summa-arvomenetelmén so-
veltamiseen. Yhtendisen metsénarviointikdytannon luomiseksi tulisi luoda metsanarvioinnin
standardi, jonka periaatteiden mukaisesti kaikki organisaatiot toteuttaisivat metsdomaisuuteen
liittyvét arviointinsa (Hannelius 2001, s. 644-650; Airaksinen. 2002. s. 16-18).

Kiinteistdarvioinnin kansainvaliset kattojarjestot International Valuation Standards Commit-
tee (IVSC) (2005/1) ja The European Organization of Valuer’s Associations (TEGoVA )
(2005/1) ovat laatineet standardeja arvioijien kdyttoon: International Valuation Standards
(IVS) ja European Valuation Standards (EVS). Kummatkaan eivat sisalla varsinaisesti met-
sénarviointia koskevia ohjeita. International Valuation Standards Committee (IVSC) on kui-

28 ks. esim. Tahvonen. 1999, s. 544-548.
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tenkin julkaissut arviointiohjeen koskien maaseutukiinteistdjen arviointia (Kansainvéliset ar-
viointistandardikomitea 2007. s. 251-258%°.

# Ks. aiheesta myds Viitanen ym. 2006.

92



10 Yhteenveto

Tama tutkimus on saanut alkunsa vuonna 1983, jolloin silloisessa Maanmittaushallituksessa
paatettiin ryhtya toimenpiteisiin metsén kdyvan hinnan maarittdmiseen tahtadvan ohjeen laa-
timiseksi suoritettujen metsakiinteistokauppojen pohjalta. Tahén antoi mahdollisuuden vuon-
na 1981 toimintansa aloittanut, Maanmittaushallituksen yllapitdma Kiinteistdjen kauppahinta-
rekisteri.

Vuonna 1988 ilmestyi kyseisen ty6n tuloksena tekemani metsan kdyvén hinnan arviointiohje
Metsan hinta Suomessa v. 1983-84, Maanmittaushallituksen julkaisu n:0 61, jota
tdydentamalla syntyi my0s lisensiaatintyéni Metsdn kauppahinnan maarittamisesta
summamenetelmalla vuonna 1989.

Toisessa osatutkimuksessani Metséan hinta Suomessa v. 1995, Maanmittauslaitoksen julkaisu
nro 88, ajantasaistettiin ensin mainittu metsanhintatutkimus selvittdméalla metséstd maksetun
kauppahinnan ja sille lasketun summa-arvon suhde vuoden 1995 tilanteessa. Vuoden 1995
metsdkauppoja hyvaksi kéyttden tehtiin lisdksi joukko jatkotutkimuksia sen selvittdmiseksi,
voidaanko summa-arvon osia (erillisarvoja) kdyttdd suoraan selittdjina pyrittdessa markkina-
arvoon, ja saada tatd Kkautta selvitystd mainittujen erillisarvojen arvostuksesta
metsékiinteistémarkkinoilla.

Summa-arvomenetelmén soveltamisella metsan arvon maarittdmiseen on Suomessa pitkat pe-
rinteet. Kaytannon arviointitilanteissa — kun pyritddn markkina-arvoon - metséa ei yleensé ole
mahdollista arvioida kauppahinta-analyysien avulla. T&mé johtuu siitd, etta sellaista tilastolli-
seen tarkasteluun tarvittavaa vertailukauppojen joukkoa, josta puustotiedot tunnettaisiin koh-
teittain, ei juuri koskaan ole saatavissa, eiké toisaalta puuston madrittdminen ndisté vertailu-
kaupoista ole kustannussyista yksittaisten kohteiden arviointia varten mahdollista. Kohteet
vaihtelevat monien muidenkin ominaisuuksiensa suhteen, ja edustavia kauppoja solmitaan
melko harvoin, joten Kiinteistarvioinnissa yleisimmin kéytetyn kauppa-arvomenetelmén so-
veltamisen edellytykset metsdn markkina-arvon maarittdmiseen ovat huonot. Maanmittauslai-
toksen yllapitdmaén Kiinteistojen kauppahintarekisteriin tallennetaan tiedot toteutuneista met-
sékaupoista, mutta naissa tiedoissa ei kuitenkaan ole kohteiden metsdvaratietoja, jotka ovat
oleellisia metsan arvon méarittdmisessa. Sen vuoksi l&hes aina joudutaan turvautumaan perin-
teiseen summa-arvomenetelmaan.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd summa-arvomenetelmén soveltuvuus metsan markkina-
arvon maérittdmiseen niissa tilanteissa, joissa arviointikohteina on suurehkoja metsdalueita
(pinta-ala véhintd&n 10 hehtaaria). Samalla saatiin tietoa summa-arvomenetelmassé kaytetta-
van kokonaisarvon korjauksen suuruudesta ja siihen vaikuttavista tekijoista. Téllaisia summa-
arvomenetelmaé koskevia tutkimuksia, jotka perustuvat arvioitavien kohteiden kohdekohtai-
seen inventoituun metsdvaratietoon ei aikaisemmin Suomessa ole tehty. P&&syyné tdhdn on
kohteiden inventoinnin kalleus, joka myds jatkossa tulee rajoittamaan kohdekohtaisen metsa-
varatiedon hankintaa

Tutkimus oli empiirispainotteinen. Se tehtiin ekonometriselld menetelmélla. Siind selvitettiin
summa-arvomenetelman teoreettisia perusteita ja menetelmén soveltamista kaytantoon. Ver-
tailukauppa-aineistot kerattiin Maanmittauslaitoksen yllapitamasta Kiinteistdjen kauppahinta-
rekisterista.

Tutkimuksessa analysoitiin metsakaupan kohteille Metséatalouden kehittdmiskeskus Tapion
(Tapio) kulloinkin voimassa olleiden summa-arvotaulukoiden avulla laskettujen summa-
arvojen ja mainituista kohteista maksettujen kauppahintojen riippuvuutta toisistaan. Lisaksi
selvitettiin kaytettdvissa olevien ohjeistusten valossa eréiden julkisen sektorin organisaatioi-
den summa-arvomenetelmén kayttod k&ytannon arviointitilanteissa.
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Kokonaisarvon korjauksen suuruuteen vaikuttavia tekijoita tarkasteltiin 1ahinnd kohdekohtai-
sen tiedon avulla, joka on siséllytetty summa-arvon osiin, kuten harjoitettavan metsatalouden
aikajanne, puuston maaré ja laatu. Aluekohtaisista tekijoista tarkasteltiin metsateollisuuden
alueellisen kapasiteetin vaikutusta metsan hintaan ja etdisyyssijainnin tekijoistd kaupan koh-
teiden sijaintia lahimpiin kysyntékeskuksiin nahden sek& puun kuljetuksen kannalta tarke&é
metsén etdisyyttd 1ahimmasta autotiesta.

Tutkimuksen tavoitteenasettelu voidaan tiivistaa seuraaviin kysymyksiin:

— Voidaanko summa-arvomenetelmaéa soveltaa metsan markkina-arvon maarittami-
seen, ja jos voidaan, niin

— kuinka sit& tulee soveltaa.
— Mitk& kohdekohtaiset tekijat vaikuttavat kokonaisarvon korjauksen suuruuteen.

Metsan fyysisilla ominaisuuksilla ja metséstd saatavien tuotteiden (l&hinn& puutavaran) hin-
noilla on suuri merkitys metsan hinnan muodostumiseen. VVoidaan olettaa, ettd metsén kaup-
pahintaan vaikuttavat ensisijaisesti kaupan kohteesta tulevaisuudessa odotettavat tuotot. Myds
kohteen sijainnilla on oma merkityksensa johtuen erilaisista metsan luontaisista kasvuolosuh-
teista eri puolilla maata. Sijainti lahellda suurempia taajamia saattaa aiheuttaa lisakysyntaa ja
vaikuttaa ndin metsékiinteiston hintaa korottavasti. Puutavaran kysyntdolosuhteilla saattaa
niin ik&éan olla hintavaikutuksensa. Liséksi hintaan voivat vaikuttaa myds sen kayttoyksikon
eli metsalén muoto-, liikenne- yms. sisdiset tekijat, jonka osana ostettua metsaa tullaan hyo-
dyntdméaan. Subjektipainotteiset eli arvostajapainotteiset tekijat perustuvat ajatukseen, jonka
mukaan kohteen arvostaja (subjekti) omista arvoistaan lahtien méaarittdd kohteen arvon itsel-
leen. Vaikka tdssé tutkimuksessani olen keskittynyt 1ahinn& metsén taloudellisiin arvoihin, on
metsanostajille suunnatuissa kyselytutkimuksissa todettu, etta tarkeimpind ei-rahassa mitatta-
vina arvoina ostajat pitdvat omistamisen arvoa, virkistyskaytt6a ja luonnon kauneusarvoja. Ei-
rahassa mitattavien arvojen paino oli uusilla metsdnomistajilla suurempi kuin vanhoilla. On
odotettavissa, ettd tulevaisuuden metsdnomistaja tulee arvostamaan muita kuin metsan talou-
dellisia arvoja ja siis metsan monik&yttdmahdollisuuksia yhd enemman. My0ds kohteen kéyt-
tAmistd séatelevat normiperusteiset tekijat (oikeusnormit) voivat vaikuttaa kohteen arvoon.
Tallaisia ovat esimerkiksi lupamenettelyt, kiellot, rajoitukset jne.

Suomen metsétaloutta saénteleva lainsdédantd on kehittynyt vahitellen 1800 -luvulta nykypéi-
vaan vastaamaan metséteollisuuden puunsaannin, metsien kestavén kehityksen ja metsien mo-
nimuotoisuuden vaatimuksia. Metsatilakauppaa on sdénnelty ja ohjattu erilaisilla maankéytto-
laeilla vuoteen 1998 asti. Kauppahintoihin ovat vaikuttaneet maanhankintaa ohjaavat organi-
saatiot ja tilojen ostoja tukevat rahoituslait. Ne ovat vaikuttaneet myds arvioinnissa kéytettyi-
hin menetelmiin. Seuraavassa erditd tarkeimpiad metsatilakauppaa ja metsanomistusta saante-
levié lakeja, jotka ovat vaikuttaneet valittomasti tai vélillisesti metsaléiden hinnan muodos-
tumiseen, joista seuraavassa muutamia:

Maatilojen elinkelpoisuuden séilyttamiseksi saddettiin 1970-luvulla joukko lakeja. Tarkeimpia
néistd olivat Maatilalaki (188/1977), Maatila-asetus (385/1977) ja Laki oikeudesta hankkia
maa- ja metsdtalousmaata (391/1978). Mainitun lainsd&ddannon tarkeimpéand tavoitteena oli
maatilojen tuotantoedellytysten parantaminen ja niiden elinkelpoisuuden séilyttdminen. Laissa
oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata (391/1978) tarkemmin mainituin edellytyksin
maanviljelijat olivat etuoikeutettuja ostamaan maa- ja metsdtalousmaata. Maatilalaissa
(188/1977) mainituin edellytyksin maatilatalouden kehittdmisrahastosta voitiin myontaa hal-
pakorkoista lainaa lisémaan ostoa varten.

Metsékiinteistod verotetaan tuloverotusta, lahja- ja perintdverotusta sekd arvonlisaverotusta
varten. Tuloverotuksen kohteina voivat olla puun myyntitulot, puutavaran hankintatyd, metsa-
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kiinteiston luovutus seka pakkolunastus- tms. korvaukset. Vuonna 1992 voimaan astunut kiin-
teistoverolaki (KVL 654/1992) ei koske metsad (KVL, 3 8). Verotusta varten tapahtuvan arvi-
oinnin lahtékohtana on metsdomaisuuden arvo markkinahintaan eli kdypéa arvo. Verotus kiin-
nittdd huomiota kiinteistén arvoon omaisuusverotuksessa, perinndn ja lahjan arvostukseen,
kiinteiston arvoon varainsiirtoveron maérdd laskettaessa ja verotettaessa luovutusvoit-
toa/tappiota.

Vuonna 1993 voimaan astuneen padomatuloverouudistuksen yhteydessa toteutetussa metséve-
rouudistuksessa metsdnomistajat saivat 13 vuoden siirtymakauden ajaksi valita laskennallisen
pinta-alaverotuksen tai puun myyntituloihin perustuvan verotuksen valilld. Tuolloin pinta-
alaverotuksen piiriin jai 34 % metsaomistajista. Vuoden 2006 alusta kaikki metsanomistajat
siirtyivéat yhtaldisen verokohtelun eli myyntituloverotuksen piiriin.

Voidaan olettaa, ettd metsan kauppahintaan vaikuttavat ensisijaisesti kaupan kohteesta tule-
vaisuudessa odotettavat tuotot. Tastd syystd metsd on usein rinnastettu yritykseen, joka voi-
daan ndhda voiton saavuttamiseen pyrkivand ansaintataloutena sen tuloja tuottavan ominai-
suutensa vuoksi. Metsdn markkina-arvon maaraytyminen (hinnoitusprosessi) tapahtuu kaupan
osapuolten paatantakenttien yhteensovituksena, jossa vaikuttajina ovat mainittujen osapuolten
yksilolliset arvostukset. Toisin sanoen ostajalla ja myyjalla on omat ndkemyksenséd milla hin-
nalla kohde kannattaa ostaa tai myyda. Metsékaupassa hinnoituksen ydin on siing, mit& hin-
noitushetkelld katsotaan voitavan maksaa tulevaisuudessa eri ajankohtina kertyvista nettotu-
loeristd ja mill4 hinnalla ne katsotaan voitavan kertamaksulla myyda.

Kysymys on siis kaupan kannattavuudesta. Kauppa syntyy, jos sen molemmat osapuolet tun-
tevat hyotyvénsa siitd. Toisin sanoen ostaja ja myyja arvioivat kaupan kohteen omilta p&atan-
tékentiltdan kasin padtyen omiin tuloksiinsa, jotka yleensd poikkeavat toisistaan. Jotta myyja
olisi valmis luopumaan kiinteistostd, tulee ostajan maksaa vahintddn se hinta, joka vastaa
myyjan kohteelle mééarittdmaa hintaa. Ostaja taas ei ole valmis maksamaan omaa arviotaan
enempdd. Myyntineuvottelun tuloksena sovittu kauppahinta on jonkinlainen yhteinen sopimus
hintavaatimuksen ja — tarjouksen vélista, mihin padstaan hintapaétostilanteessa.

Metséé arvostetaan, joten sitd ei yleensa myyda ilman erityisté syytd. Myynnin syita voivat ol-
la ikadntyminen, perhesuhteet, sairaus, tilanhoidon jatkajan puuttuminen, omistajan kuolema
ja paikkakunnalta muutto. Tarked osuus on myds taloudellisilla tekijoilla.

Kotimainen raakapuu hankitaan ensi sijassa kotimaisen puunjalostusteollisuuden raaka-
aineeksi, kotimaan muuhun kayttoon ja vientiin. Puun kysynt& on johdettua kysyntad, joka
riippuu teollisuuden kulloisestakin kapasiteetista seké teollisuustuotteiden ja muiden panosten
kysynnésta. Suurin osa Suomen metséteollisuustuotannosta menee vientiin, joten raakapuun
hinta on voimakkaasti riippuvainen viennisté ja néin ollen kansainvélisesta kysynnasté.

Raakapuun hintaan metséssd vaikuttavista tekijoista voidaan mainita esimerkiksi korjuu-
olosuhteet, runkojen jareys, hakkuutapa, leimikon tiheys, myyntierdn koko, metsakuljetus-
matka, korjuukelpoisuus sulan maan aikana sekd mantytukin ja vanerikoivun laatuhinnoittelu
My0s puutavaralajien kysynta vaihtelee. Talla on oma hintavaikutuksensa. Puumarkkinoille
on ominaista, etta raakapuun myyjia on lukuisia, ja ostajia on suhteellisen véhan.

Aina kun kiinteistén omistus vaihtuu, on tarpeen tietdd sen arvo. Metsékiinteiston markkina-
arvon madrittamisté tarvitaan myynti- ja ostopaédtdsta valmisteltaessa, harkittaessa sen arvoa
luoton vakuutena, lahjoituksissa, sukulaisluovutuksissa, sukupolvenvaihdoksissa, maan
vaihdoissa, tilojen jaoissa ja yhdistamisissa sekd yhteisomistuksia purettaessa tai omistuksia
lunastettaessa esimerkiksi suojelutarkoitukseen. Myds verotusta varten tietoa omaisuuden
kayvésta arvosta tarvitaan. Sijoittaminen metsdomaisuuteen vaatii nédkemysta sijoituksen
kannattavuudesta ja samalla sen arvosta. Metsdkiinteistdjen arviointitarpeet ovat
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yksityismetsdnomistuksen rakennemuutoksen, omistajien ik&dantymisen ja maassamuuton
vuoksi lisdantyneet.

Arviointimenetelma tarkoittaa menettelytapaa, jolla kiinteistdn arvo, tuotto tai kohteen tuot-
tamisen tai k&yton kustannus mééritetadn. Tunnetuimmat yleiset hyodykkeiden arvostusperi-
aatteet ovat hinta, tuotto ja kustannus. N&it vastaavat arviointimenetelmét ovat kauppa-arvo-,
tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelmé eri sovelluksineen. Namé& menetelmét soveltuvat met-
sén markkina-arvon maaritykseen. Lisaksi yleisessa kdytdssd on summa-arvomenetelmd, joka
on kohteen omaisuusosien erillisarvoon perustuva menetelmé. Se on erééanlainen kustannus- ja
tuottoarvomenetelman yhdistelma.

Summa-arvomenetelmén kehittdjind pidetddn ns. maankorkokoulukuntaan kuuluvia tutkijoita
viime vuosisadalla. Sen peruskaavat ja laskentamenetelmé on esitetty useimmissa alan
oppikirjoissa. Summa-arvon laskenta perustuu Martin Faustmannin (1849) kehittdmaén
kaavaan paljaan metsdmaan arvolle. Sitd voidaan pitdd maankorkokoulukunnan peruskaavana.
Kaavan avulla voidaan ratkaista kulloinkin kiinnostuksen kohteena oleva tekijé, kun kaavan
muut tekijat tunnetaan. Faustmannin kaavaa sovellettaessa oletetaan, ettd yksittdisen metsikon
arvo koostuu puuston ja maapohjan arvoista ja metsalon arvo metsikdiden arvoista. Niin ikdan
oletuksena on, ettd maa antaa hyddykkeita tietyn ajanjakson ajan, on olemassa taydellinen
tieto tulevaisuudesta (vapaat markkinat, tulevaisuuden korot ja hinnat ovat tunnetut) ja ettd
maan kokonaisarvo on niiden hydtyjen summa, joka oletetaan siitd saatavan tiettyna
ajanjaksona. Nama tdydellisten p&domamarkkinoiden tunnusmerkit eivédt kuitenkaan
kaytdnnossa toteudu.

Faustmannin kaavan avulla on mahdollista laskea erilaisia taulukkoarvoja metsan omai-
suusosille. Esimerkkind summa-arvotaulukoista voidaan mainita Metsatalouden kehittamis-
keskus Tapion (aikaisemmin Keskusmetsalautakunta Tapio, Metsékeskus Tapio) taulukot, joi-
ta Tapio perinteisesti ajantasaistettuina julkaisee, ja joita maassamme vyleisesti kadytetddn
summa-arvoja laskettaessa. Laskettuja taulukkoarvoja apuna kéyttden saadaan metsakiinteis-
ton summa-arvo laskemalla yhteen metsén omaisuusosat: laskennalliseen tuottoon perustuva
maapohjan arvo, taimikon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisd. Hakkuuarvo
saadaan lasketuksi esimerkiksi Metsantutkimuslaitoksen tilastoimien alueellisten kantohinta-
tietojen perusteella.

Summa-arvomenetelméan kayttod ovat pitdneet ylla sen pedagoginen selkeys, helppo kaytto ja
kaytettévissa olevat laskentaohjelmistot. Toinen sen kayttoa yllapitdva seikka on menetelmén
sisdinen loogisuus. Laskennalliset arvot ovat sitd suurempia mit& paremmista kasvuolosuhteis-
ta, viljavammista maista ja mitd varttuneemmasta puustosta on kyse.

Maankorkokoulukunnan kehittdméan maankorkoteorian mukaan metsikko siséltaa kaksi erillis-
td tuotannontekijaa ja omaisuusosaa, maan ja puuston, joille kummallekin voidaan laskea oma
puhdas tulo ja raha-arvo toisin sanoen maalle maankorko ja sen perusteella maan arvo ja puus-
tolle puuston korko ja siihen perustuva puuston arvo. Maankorkoteorian mukaisesti kehitettiin
metsdn arvon laskemiseksi menetelmd, jonka tuloksille oltiin aikoinaan taipuvaisia antamaan
"objektiivisten arvojen” merkitys.

On havaittu, ettd arvioitavan kohteen erillisarvojen summa on yleensa suurempi kuin siita
maksettu kauppahinta. Summaan on tehtdva kokonaisarvon korjaus tavoitearvoon (yleensa
markkina-arvo) paasemiseksi. Kiinteistdarviointisanaston (1986, s. 42) mukaan Kokonaisar-
von korjaus on “korjaus, jolla omaisuusosittain arvioidun kayttdyksikon arvo tarkistetaan vas-
taamaan kayttoyksikon jakamatonta kokonaisarvoa.” Aikaisemmin tassé yhteydessa on puhut-
tu tukkualennuksesta, jolla alennetaan yksikkohintaa, kun “kaupan kohde on suuri ja kasittaa
vahittain myytévéksi sopivia tai tarkoitettuja osia.” (Suomen kiinteistdarviointiyhdistys 1986,
s. 47). Tukkualennuksen madritelmd painottaa ennen kaikkea arvioitavan kohteen suuresta
koosta johtuvaa alennusta, joka yleensé syntyy, kun kohteen koon kasvaessa sen kysynta pie-
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nenee. Kokonaisarvon korjauksen madritelma painottaa sen sijaan kohteen erillisarvojen yh-
teen sovittamista.

Summa-arvomenetelmén kaytettavyydestd metsan markkinahinnan méérittamiseen tutkijat ei-
vat ole paasseet yksimielisyyteen. Niin sanotun metsédnkorkokoulukunnan kehittdman metséan-
korkoteorian mukaan metsélon jokainen metsikkd muodostaa itsendisen osatalouden omine
menoineen ja tuloineen, jotka ovat riippumattomia muusta metsalokokonaisuudesta. Metsén-
korkoteorian mukaan metsdmaa ja puusto muodostavat yhden kokonaisuuden, joiden puhdas
tuotto edustaa metsdmaan ja maapohjan yhteistd korkoa.

Tassa tutkimuksessa on summa-arvomenetelméa kaytetty soveltaen Tapion taulukoita, joita
monet eri tahot kayttdvat summa-arvolaskelmissaan.

Tutkimusaineisto késitti yhteensa 781 eri puolilla maata vuosina 1983-84 ja 1995 tehtyé edus-
tavaa pinta-alaltaan vahintd4n 10 hehtaarin suuruista metsaalueen kauppaa yhteispinta-alaltaan
noin 22 300 hehtaaria. Liséksi kaytettavissa oli pieni 30 havainnon aineisto vuodelta 2007, jo-
ka kasitti Oulun l&&nin eteldpuolisen Suomen. Kohteet olivat rakentamatonta metsitalousmaa-
ta ja sijaitsivat detaljikaavoittamattomalla alueella. Ne oli inventoitu maastossa kéyttaen apu-
na yksityismetsataloudessa yleisesti kdytettdvaa kuvioittaista arviointimenetelmaa. Osa inven-
tointitiedoista saatiin kohteiden metsasuunnitelmista. Yleisena piirteend kaupan kohteissa oli
se, ettd ne olivat puustoiltaan (m%ha) keskimaarin 20-30 % maan yksityismetsien keskipuu-
madréstd. Puustot olivat keskimaarin myds taimikkovaltaisempia kuin maamme yksityismet-
sissa keskiméaarin.

Yli kahden hehtaarin edustavia metsékiinteistokauppoja tehtiin Suomessa 1980-luvulla tasai-
sesti 1 200-1 400 kappaletta vuodessa. Lamakaudella 1990-luvun alussa kaupankéaynti hiljeni,
mutta alkoi sittemmin piristyd. Viime vuosina edustavia metsédkauppoja on koko maassa tehty
2 300-2 500 kappaletta vuosittain. Kauppojen lukuméaara on riittdvan suuri, jotta niista voi-
daan tilastomatemaattisia menetelmid apuna kéyttden ja havaintoaineistoa tadydentden tehda
johtopaattksia metsén hintaan vaikuttavista tekijoista (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2006).

Tutkimuksessa muodostettiin ekonometrisia metsanhintamalleja (kalibrointimallit) maan eri
osa-alueille. Niissd kauppahinta-aineistojen avulla etsittiin summa-arvon ja markkina-arvon
valistd suhdetta joko siten, ettd markkina-arvon selittdjand malleissa oli summa-arvo sellaise-
naan yhteenlaskettujen osiensa (erillisarvot) summana, tai siten, ettd summa-arvon osat sellai-
senaan olivat selittajind. Talla pyrittiin saamaan selvitysta siihen, miten metsakiinteistémark-
kinat arvostavat summa-arvon osia. Tutkimuksen tuloksena saadut summamuotoiset metsén-
hintamallit osoittautuivat tilastollisilta tunnusluvuiltaan sellaisiksi ett& niill& voidaan méaarittaa
metséan markkina-arvo.

Kohteen summa-arvoon tehtdva kokonaisarvon korjauksen mitoitus on ollut ongelmallinen.
Sen kaytosta ei ole olemassa yksityiskohtaisia ohjeita, koska siihen sisallytettavia tekijoita ja
niiden vaikutusta ei tunneta riittavasti. Kaytanngssa sen suuruus on maardytynyt arvioijan asi-
antuntemuksen mukaan.

Tassa tutkimuksessa muodostetuissa malleissa kokonaisarvon korjaus oli kaikissa aineistoissa
keskimaarin alennus, joka kahdessa ensimmaéisessa aineistossa oli 40-50 %:n luokkaa. Sen si-
jaan vuoden 2007 aineistossa se oli vain 14 %. Vuoden 2007 aineiston pienuuden vuoksi tasta
ei voi vetdd varmoja johtopéatoksia, mutta kun otetaan huomioon vuosina 2006 ja 2007 tapah-
tunut metsdn hinnan nousu, joka oli vuoden 2006 alkupuolelta vuoden 2007 alkupuoliskolle
15 % (yli 10 hehtaarin kohteet) ja se, ettd laskelmissa kdytettiin seitseméan vuotta vanhoja Ta-
pion taulukoita, lienee tdméa erds syy kokonaisarvon korjauksen pienuuteen tuoreimmassa ha-
vaintoaineistossa.
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Pinta-alan vaikutus kokonaisarvon korjauksen selittdjand osoittautui tassakin tutkimuksessa
heikoksi. Tosin malleissa, joissa selitettiin kokonaiskauppahintaa, pinta-alan vaikutus oli jo
summa-arvossa mukana. Vaikka sitd kokeiltiin mahdollisena lisaselittdjand naissd malleissa,
silld ei ollut selityskykyd. Silla osoittautui, ettd kohteen koon kasvaessa sen summa-arvo ja
kauppahinta pinta-alayksikkoé kohti laskivat pinta-alan kasvaessa, joten pinta-alaa ei voida pi-
t&8 yksikkokauppahinnan laskun primadriselittajana.

Mallit, joissa selittdjina kaytettiin summa-arvon osia (erillisarvoja), kayttaytyivat loogisesti.
Osoittautui, ettd kokonaisarvon korjaus, jolla korjataan summa-arvon osien yhteenlaskettua
summaa vastaamaan kohteen markkina-arvoa, voidaan jakaa summa-arvon osille, jolloin met-
sékiinteistomarkkinoilla ilmenevat eri osa-arvojen arvostukset tulevat paremmin otetuiksi
huomioon. Tosin malleissa usein esiintynyt maapohjan ja taimikon arvojen valinen voimakas
korrelaatio aiheutti sen, ettd ndiden muuttujien kertoimet kayttaytyivét eri mallikonstruktioissa
epavakaasti. Maapohjan kerroin oli lahell& 1:té ja taimikon 0-0,4. Sen sijaan odotusarvoisen ja
heti realisoitavan puuston kertoimet olivat suhteellisen stabiileja, ja loogisia kaikissa malleis-
sa. Odotusarvoinen puusto sai pad&saantdisesti matalamman kertoimen (0,5-0,6) kuin heti rea-
lisoitavissa oleva puusto (0,6-0,8). Ndiden kahden muuttujan tilastolliset tunnusluvut (t-arvot)
olivat tilastollisesti erittdin merkitsevat kaikissa malleissa osoittaen ndiden muuttujien voima-
kasta vaikutusta metsan markkina-arvoon. Tama piti paikkansa myds vuoden 2007 aineistosta
lasketussa mallissa, jossa maapohjan ja taimikon kertoimet kayttaytyivat epévakaasti, ja jonka
kertoimissa korostui selvasti heti realisoitavissa olevan puuston arvo-osuus (kerroin 1,2). Ta-
mé viitannee kyseisen aineiston arviointiajankohtaa ja sitd edeltdneen voimakkaan metsén
hinnan nousun vaikutukseen. Myos laskennassa kéytetyt Tapion vanhat taulukot vaikuttavat
asiaan. Malleissa odotusarvolisélla ei erillisenda muuttujana ollut tilastollista merkitystd. Tama
viittaa siihen, ettd sita ei arvosteta lainkaan metsékiinteistomarkkinoilla. Taimikoiden arvostus
on my0s alhainen. Sen arvo on korkeintaan puolet taulukkoarvosta. Maapohjan arvo voidaan
ottaa malleihin mukaan lahes sellaisenaan.

Muodostettujen hintamallien mukaan metsdn kauppahintaan vaikutti siis voimakkaimmin
kohteen laskennallinen summa-arvo ilman odotusarvoliséé kaikissa malleissa olipa kysymys
sitten summa-arvosta valmiiksi laskettuna selittajana (yhdistelma- eli aggregoidut mallit) tai
primaérimallit, joissa summa-arvon osat olivat omina erillisind selittdjind&n. Tastd voidaan
paatelld, ettd metsasta saatavan tulon odotusajalla, joka ilmenee puuston erillisarvojen (tai-
mikko, odotusarvoinen- ja heti hakattavissa oleva puusto) kertoimista, on vaikutus kokonais-
arvon korjauksen muodostumiseen ja téitd kautta kohteiden markkina-arvoon.

Muista, kuin metsakohtaisista tekijoista etdisyys kohteesta lahimmalle autoajokelpoiselle tielle
ja etdisyys lahimpéaan taajamaan seké puunjalostusteollisuuden alueellinen kysyntatekija tuli-
vat erdisiin vuosien 1983-84 aineistosta laskettuihin malleihin mukaan. Tekijat olivat loogi-
sia, mutta tilastollisilta tunnusluvuiltaan merkitsevia vain joillakin alueilla. Mainitut tekijat ei-
vat tulleet mukaan vuoden 1995 aineistosta laskettuihin malleihin. Tasta syysta lisdanalyyseis-
sé keskityttiin summa-arvon osien analyysiin.

Osoittautui, ettd suurin osa niisté tekijoistd, joiden on vditetty vaikuttavan kokonaisarvon kor-
jauksen suuruuteen, on implisiittisesti jo mukana arvioitaville kohteille lasketuissa summa-
arvoissa (kohteen pinta-ala, puuméarg, taimikoiden maard, kasvupaikan laatu jne.), joten néi-
den tekijoiden erillisvaikutusta ei yleensé enaa erikseen tarvitse ottaa huomioon. Analyysit ei-
vat myoskaan vahvistaneet naiden tekijoiden vaikutusta lisaselittdjind, kun malleissa selittaja-
nd oli jo summa-arvo.

Kun summa-arvomenetelmélld pyritddn kohteen markkina-arvoon, sen osien kertoimet on
madritettdva luotettavasti. Tassé tutkimuksessa muodostetut hintamallit antavat suuntaa anta-
via arvioita metsakiinteiston markkinahinnasta, mutta niitd on perusteltua kayttda vain
arviointipaatoksen yhtend osana. Riittdvdn tarkkojen mallien laskeminen edellyttéisi
laajempaa aineistoa, kuin mité tissa tutkimuksessa oli mahdollista kayttaa. Hintamallit pitisi
pystyd laskemaan esimerkiksi lddneittdin tai metsékeskuksittain eri kehitysvaiheen
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kemaan esimerkiksi laaneittain tai metsédkeskuksittain eri kehitysvaiheen metsikdgille, jolloin
virhemarginaalit jdisivat pienemmiksi. Tastd huolimatta muodostetut hintamalleilla voidaan
metsdn markkina-arvo maarittdd parhaiten siten, ettd kaytetddn ensi sijassa primaarimalleja,
jotka mahdollistavat kohteesta saatavien tulojen aikajanteen paremman huomioon ottamisen.
Yhdistelmamallit mahdollistavat my6s markkina-arvon maarittdmisen, ja antavat késityksen
kokonaisarvon suuruudesta.

Kun téssa tutkimuksessa muodostetuilla hintamalleilla metsdén markkina-arvoa mééritettdessa
korjauskertoimet kirjoitetaan kaikkien summa-arvon osien osalta nadkyviin (Iapinédkyvyys), on
menettelyn oikeellisuuden arviointi helpompaa. On valttamatonta, ettd aina kun uudet summa-
arvotaulukot lasketaan, tehdédan myds kauppahintatutkimus empiirisen, taulukoiden laskenta-
ajankohtaa vastaavan havaintoaineiston avulla, jotta myds summa-arvon ja kauppahinnan vé-
linen suhde tulee péivitetyksi. Samoin tulisi menetelld myds markkinatilanteen ja kantohinto-
jen muuttuessa. Onhan esimerkiksi kantohinnoilla lasketun hakkuuarvon osuus summa-
arvosta tutkimuksessa kaytetyissa aineistoissa keskiméarin noin 60-80 % summa-arvosta.
Tama kdy selvasti ilmi eri aineistoista laskettujen mallien toisistaan poikkeavista kertoimista
ja kokonaisarvon korjausten suuruuden vaihteluista. Tapion taulukot eivdt anna suoraan
markkina-arvoja, mutta niiden avulla voidaan méaérittaa tarpeelliset korjauskertoimet markki-
na-arvoon paasemiseksi, kunhan kaytéssé on sopiva kauppahinta-aineisto.

Kiinteistdjen kauppahintarekisteri ei sisélld kohteiden puustotietoja. Kun kauppahintarekiste-
rid kdytetddn metsan hintakehitysta mitattaessa, joudutaan lahtemaan siitd olettamuksesta, etté
vuosittain myytyjen metsien joukossa metsékohtaiset erot tasoittuvat siten, ettei niilla ole sa-
nottavaa merkitysta vuosikeskiarvojen vertailussa. Metsan hintakehityksen todettiinkin téssa
tutkimuksessa olevien aineistojen perusteella seuraavan viiveelld kantohintojen kehitysta.

Kantohintojen ja metsdn markkinahinnan alenemiset seurasivat 1990-luvun alkuvuosina la-
man alkaessa lahes valittomasti toisiaan. Sen sijaan raakapuun hintatason vahvistuminen on
heijastunut 1-3 vuoden viiveelld metsan markkinahintaan. Laman aikana kantohinnat alenivat
poikkeuksellisen nopeasti ja voimakkaasti koko maassa, eivatka ne ole reaalisesti kohonneet
1980-luvun lopun tasolle vuosituhannen vaihteeseen mennessakaan. Vuosituhannen 2000 en-
simmaisind vuosina kantohintataso aleni edelleen hieman metséteollisuustuotteiden heikenty-
neen maailmanmarkkinakysynnén ja epatyydyttévien hintojen seurauksena. Samanaikaisesti
metsatiloista maksettiin kohoavia hintoja eritoten Etela-Suomen l&&nissd. Eteldisimmaéssa
osassa maatamme puun ja Kiinteistdjen valinen hintojen side nayttad heikentyneen. Téasta voi-
daan péatelld, ettd suhdanteista riippuen kantohintoina tulisi kayttaa suhteellisen lyhyen aika-
janteen kantohintoja, kuten esimerkiksi 1-3 vuoden reaalisia kantohintoja erityisesti, jos arvi-
oitava kohde siséltaa erityisen paljon hakkuukypséd metsdd. Muussa tapauksessa pidempi
ajanjakso, esimerkiksi 5-10 vuotta on k&yttokelpoisempi.

Kiinteistdarvioinnin standardoinnilla tavoitellaan arvioinnin luotettavuuden parantamista ja
vertailtavuuden lisddmisté paitsi erilaisten kiinteistéjen myds eri maiden arviointikaytantojen
valilla pyrkimalla yhteisten perusteiden ja yleisesti hyvaksyttavien arviointiperiaatteiden luo-
miseen, yksiselitteisesti maériteltyjen késitteiden kéyttoon sekd mittaustapojen ja suureiden
vakiointiin.

Metsdnarviointia tekevat organisaatiot soveltavat summa-arvomenetelméa eri tavalla. Esimer-
kiksi maapohjan ja taimikon hinnoittelussa esiintyy eroavuuksia. Myos kokonaisarvon korja-
uksesta on esitetty erilaisia nakemyksia samoin kuin odotusarvojen kéytostd. Saman Kiinteis-
ton arvo voi talldin muodostua erilaiseksi arviointitahosta riippuen, josta myos vaistamétta ai-
heutuu erimielisyyksid. Myos tdman tutkimuksen yhteydesséd muodostetut hintamallit markki-
nainformaatioon perustuvina antavat uuden nédkékulman summa-arvomenetelman soveltami-
seen. Yhtendisen metsanarviointikdytdnnon luomiseksi tulisi luoda metsénarvioinnin standar-
di, jonka periaatteiden mukaisesti kaikki organisaatiot toteuttaisivat metsdomaisuuteen liitty-
vt arviointinsa.
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Jotta perinteistd summa-arvomenetelmaa voitaisiin aikaisempaa luotettavammin soveltaa, tut-
kimuksessa on pyritty selvittdmaan erityisesti kokonaisarvonkorjauksen suuruutta eri olosuh-
teissa seka siihen vaikuttavia tekijoitd. Lisaksi on tutkittu summa-arvon osien (erillisarvojen)
arvostusta metsékiinteistokaupassa. Vaikka p&dosa havaintoaineistoista oli jo vanhoja, voi-
daan todeta, ettd tutkimus antaa tdrkeéda tietoa metsékaupan osapuolten kéyttdytymisesta ja
heidén arvostuksistaan. Varsinaisia summa-arvomenetelman soveltuvuutta metsan markkina-
arvon madarittamiseen késittelevid muita empiirisia tutkimuksia ei ole Suomessa tehty.
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12 LITTEET

Liite 1. Maantieteelliset aluejaot.

1.1 Aineistojen aluejaot vanhaa laanijakoa mukaillen (Aluejako 1)

LITEKARTTA
METSAHINTATUTKIMUKSEEN

ALUEJAKO
Alue Metsalautakunta
1 1-5
2 6-9
3 10-11
4 12-14
5 15-19
METSALAUTAKUNNAT

0 Ahvenanmaa

1 Helsingin

2 Lounais-Suomen
3 Satakunnan

4 Uudenmaan-Hameen
5 Pirkka-Hameen

6 Ita-Hameen

7 Eteld-Savon

8 Eteld-Karjalan

9 Ita-Savon

10 Pohjois-Karjalan

11 Pohjois-Savon

12 Keski-Suomen

13 Eteld-Pohjanmaan
14 Vasa dsn - Vaasan

15 Keski-Pohjanmaan
16 Kainuun

17 Pohjois-Pohjanmaan
18 Koillis-Suomen
19 Lapin
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Liite 2. Metsatilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuu-
tiometrin bruttoarvoindeksi ja niiden trendit laaneittain vuosina 1985-2003
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2.1 Metsétilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuutiometrin
bruttoarvoindeksi ja niiden trendit Etel&-Suomen l&&nissé vuosina 1985-2003. Puun hinta-
trendi Y = 91,2-1,1 X (1985-havaintovuosi) ja metsétilan hintatrendi Y = 95,4-1,4 X (1985-
havaintovuosi)
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2.2 Metsétilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuutiometrin
bruttoarvoindeksi ja niiden trendit L&nsi-Suomen ladnissa vuosina 1985-2003. Puun hinta-
trendi Y = 93,4-1,2 X (1985-havaintovuosi) ja metsétilan hintatrendi Y = 93,4-1,7 X (1985-
havaintovuosi)
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2.3 Metsétilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuutiometrin
bruttoarvoindeksi ja niiden trendit I1td&-Suomen laénissa vuosina 1985-2003. Puun hintatrendi
Y = 89,7-0,7 X (1985-havaintovuosi) ja metsétilan hintatrendi Y = 103,5-1,2 X (1985-
havaintovuosi)
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2.4 Metsétilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuutiometrin
bruttoarvoindeksi ja niiden trendit Oulun l&nissa vuosina 1985-2003. Puun hintatrendi Y =
94,6-1,3 X (1985-havaintovuosi) ja metsétilan hintatrendi Y =
havaintovuosi)
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2.5 Metsétilakauppojen (yli 10 ha kaupat) reaalinen mediaanihintaindeksi ja puukuutiometrin
bruttoarvoindeksi ja niiden trendit Lapin laanissa vuosina 1985-2003. Puun hintatrendi Y =

97,8-1,8 X (1985-havaintovuosi) ja metsétilan hintatrendi Y

havaintovuosi)

115

101,4-33 X (1985-



Liite 3. Korrelaatiomatriisit

3.1 Korrelaatiomatriisit vuosien 1983-84 aineistossa alueittain

Etela-Suomi

N = 187

Pearson Correlation Coefficients,
Prob > |r| under HO: Rho=0

Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.7695 0.2273 0.7723 0.4693
<.0001 0.0018 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.6197 0.6075 0.3493
<.0001 <.0001 <.0001
Taimikko 1.0000 0.0251 0.1481
0.7332 0.0431
Oapuu 1.0000 0.1232
0.0931
Realpuu 1.0000
Keski-Suomi
N = 179
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.7969 0.4828 0.8012 0.5436
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.7692 0.6940 0.4266
<.0001 <.0001 <.0001
Taimikko 1.0000 0.3224 0.1522
<.0001 0.0419
Oapuu 1.0000 0.2842
Realpuu 1.0000
Pohjois-Suomi
N =74
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.5705 0.3463 0.6712 0.6889
<.0001 0.0025 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.6430 0.4265 0.2245
<.0001 0.0002 0.0545
Taimikko 1.0000 0.0564 0.0849
0.6331 0.4722
Oapuu 1.0000 0.2549
0.0284
Realpuu 1.0000
Koko maa
N = 440
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.7568 0.3508 0.7768 0.5186
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.6981 0.6248 0.3834
<.0001 <.0001 <.0001
Taimikko 1.0000 0.1618 0.1506
0.0007 0.0015
Oapuu 1.0000 0.2150
<.0001
Realpuu 1.0000
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3.2 Korrelaatiomatriisit vuoden 1995 aineistossa alueittain

Etela-Suomi

N = 122
Pearson Correlation Coefficients
Prob > |r] under HO: Rho=0
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.6026 0.1597 0.6550 0.4628
<.0001 0.0789 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.25657 0.5877 0.0890
0.0043 <.0001 0.3299
Taimikko 1.0000 -0.1529 -0.0091
0.0927 0.9210
Oapuu 1.0000 0.0198
0.8289
Realpuu 1.0000
Keski-Suomi
N = 128
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.6407 0.1477 0.5665 0.6791
<.0001 0.0961 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.6683 0.4337 0.2454
<.0001 <.0001 0.0052
Taimikko 1.0000 0.0163 -0.1249
0.8552 0.1600
Oapuu 1.0000 -0.001
0.9847
Realpuu 1.0000
Pohjois-Suomi
N = 89
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.7385 0.4289 0.6892 0.6390
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.7139 0.7689 0.1885
<.0001 <.0001 0.0769
Taimikko 1.0000 0.2787 0.0635
0.0082 0.5543
Oapuu 1.0000 0.0777
0.4691
Realpuu 1.0000
Koko maa
N = 339
Hinta Maapohja Taimikko Oapuu Realpuu
Hinta 1.0000 0.6310 0.2109 0.6391 0.5953
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Maapohja 1.0000 0.4925 0.6055 0.1602
<.0001 <.0001 0.0031
Taimikko 1.0000 0.0134 -0.0528
0.8057 0.3322
Oapuu 1.0000 0.0466
0.3921
Realpuu 1.0000
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Liite 3.3 Metsakiinteiston omaisuusosien arviointi- mallien korrelaatiomatriisit

UKHAM = uudistuskypsén puuston hakkuuarvo+ maapohja,
KHAM = kasvatuspuuston hakkuuarvo+ maapohja ja
TODM = taimikon odotusarvo+maan arvo.

Eteld-Suomi (taimikkovaltaiset, maapohja summa-arvon osissa)

Hinta UKHAM KHAM TODM
Hinta 1,000
UKHAM 0,694 1,000
KHAM 0,382 -0,008 1,000
TODM 0,484 0,188 0,049 1,000

Etela-Suomi (nuoret kasvatusmetsat, maapohja summa-arvon 0sissa)

Hinta UKHAM KHAM TODM
Hinta 1,000
UKHAM 0,489 1,000
KHAM 0,751 0,151 1,000
TODM 0,244 0,043 0,010 1,000

Etela-Suomi (uudistuskypsat ja varttuneet kasvatusmetsat, maapohja summa-arvon
0sissa)

Hinta UKHAM KHAM TODM
Hinta 1,000
UKHAM 0,574 1,000
KHAM 0,475 -0,263 1,000
TODM 0,264 0,183 0,183 1,000

Pohjois-Suomi (taimikkovaltaiset, maapohja summa-arvon osissa)

Hinta UKHAM KHAM TODM
Hinta 1,000
UKHAM 0,528 1,000
KHAM 0,805 0,022 1,000
TODM 0,610 0,321 0,458 1,000

Pohjois-Suomi (Kasvatusmetsat, maapohja summa-arvon osissa)

Hinta UKHAM KHAM TODM
Hinta 1,000
UKHAM 0,850 1,000
KHAM 0,487 0,152 1,000
TODM 0,243 -0,025 0,210 1,000
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Koko aineisto:

Etela-Suomi

Hinta
UKHAM
KHAM
TODM

(maapohja summa-arvon o0sissa)

Hinta UKHAM KHAM
1,000

0,580 1,000

0,569 -0,045 1,000
0,140 -0,079 -0,103

Pohjois-Suomi (maapohja summa-arvon osissa)

Hinta
UKHAM
KHAM
TODM

Hinta UKHAM KHAM
1,000

0,850 1,000

0,487 0,152 1,000
0,243 -0,025 0,210

TODM

1,000

TODM

1,000

Liite 3.4 Korrelaatiomatriisit vuoden 2007 aineistossa (Eteld-Suomi, alue 11)

Hinta
Maapohja
Taimikko
Oapuu

Realpuu

Pearson Correlation Coefficients, N = 30

Prob > |r| under HO: Rho=0

Hinta Maapohja Taimikko
1.0000 0.7801 -0.2672
<.0001 0.1534
1.0000 0.0375
0.8440
1.0000
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Oapuu

-9902
.0001
.7738
.0001
.2842
-1280
-0000

Realpuu

0.9815
<.0001
0.7097
<.0001
-0.2717
0.1463
0.9731
<.0001
1.0000



Liite 4. Eri aineistojen tunnuslukuja

Muuttuja Aineistot Ero-%
1983-84 1995
hav. 442 kpl hav. 339 kpl
Kauppahinta € 28 124 30959 10
Summa-arvo € 45515 61 887 36
Realisoitava puusto € 8 794 14 129 60,7
Odotusarvopuusto € 24 951 25 845 3,6
Maapohjan arvo € 5143 6121 19
Taimikon arvo € 6 628 16 152 143,7
Odotusarvolisa € 3976 8731 119,6
Kauppahinta (€/ha) 1208 1317 8,9
Summa-arvo (€/ha) 1921 2 593 34,9
Realisoitava puusto (€/ha) 402 671 67,1
Odotusarvopuusto (€/ha) 884 1074 21,5
Maapohjan arvo (€/ha) 182 241 32,2
Taimikon arvo (€/ha) 235 610 159,6
Odotusarvolisa (€/ha) 141 355 151,6
Puumé&ard (m3) 1680 1828 8,8
Puumaara (m3 /ha) 70,7 75,7 7,1
Tukkiprosentti 37,3 27,5 -26,2
Pinta-ala (ha) 28,2 29 2,7
Et. lahitaajamaan (km) 13,8 114 -17,3
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Liite 5. Kymmenen pieninta kauppahintahavaintoa taimikkovaltaisissa * metsissa vuoden
1995 Eteld- ja Pohjois-Suomen osa-aineistoissa

Etela- Kauppahinta Summa-arvo Maapohja Taimikko Hakkuuarvo Kokonaisarvon
Suomi (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha) korjaus (%)

467 1316 218 1080 18 -64,5

531 999 95 807 96 -46,8

589 2198 342 1856 0 -73,2

599 1278 180 1068 29 -53,1

737 1717 220 1379 119 -26,4

772 1914 292 943 679 -59,7
Keskiarvo 616 1570 225 1189 157 -54,0
Pohjois- Kauppahinta Summa-arvo Maapohja Taimikko Hakkuuarvo Kokonaisarvon
Suomi (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha) korjaus (%)

141 1061 99 949 12 -86,7

237 1627 101 1525 0 -85,5

244 814 84 678 52 -70,1

321 1098 116 967 15 -70,8

328 1515 179 1336 0 -78,3

360 1057 145 850 62 -65,9
Keskiarvo 272 1195 121 1051 24 -76,2

Liite 6. Kaupan osapuolten institutionaalinen luokka ja sen osuus vuosien 1983-84 ja 1995 osa-
aineistoissa

Institutionaalinen Aineisto 1983-84 1995

luokka Myyija % Ostaja % Myyija % Ostaja %
Valtio 9,7 9,7 4,3 6,8
Yhtio 2,5 5,0 2,4 3,6
Maanviljelija 19,0 53,2 16,6 33,8
Muu yksityinen 49,1 25,8 56,9 53,2
Muu 19,7 6,3 19,8 2,6
Yhteensa 100,0 100,0 100,0 100,0

% taimikon arvo vahintian 80 % summa-arvosta
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Liite 7. Ekonometrisista menetelmista

Koutsoyiannisin (Koutsoyiannis. 1977, s. 3-4) mukaan ekonometria on talouden, matematii-
kan ja tilastotieteen yhdistelmé, jonka tarkoituksena on tuottaa numeerisia parametrien arvoja
kuvaamaan taloudellisia suhteita (esim. kohteen hinta / sen laadulliset tekijat). Ekonometria
on erityinen taloudellisen analyysin ja tutkimuksen laji, jossa matemaattiseen muotoon puettu
yleinen ekonometrinen teoria on yhdistyneend taloudellisista ilmidisté suoritettuihin mittauk-
siin. Ekonometrisiin suhteisiin liittyy oleellisena osana satunnaisuus ts. mainitut suhteet olete-
taan ekonometrisessa teoriassa tarkoin maéaratyiksi. Ekonometria on kehittdnyt menetelmié
tdméan satunnaisuuden selvittdmiseksi.

Studenmundin ja Cassidyn (Studenmund - Cassidy 1987, s. 2) mukaan ekonometrialla
on kolme paatehtéavaa:

1. Taloudellisen todellisuuden kuvaaminen.
2. Talousteorian hypoteesien testaaminen.
3. Taloudellisen toiminnan ennustaminen.

Koutsoyiannis (Koutsoyiannis. 1977, s. 11) jakaa ekonometrisen tutkimuksen nelj&an vaihee-
seen:

Ekonometrisen mallin méaarittely vaitetyn hypoteesin testaamiseksi.
Hypoteesin testaaminen muodostamalla mallin muuttujien parametrien arvot.
Mallin parametrien luotettavuuden arvioiminen.

Mallin ennustuskyvyn arvioiminen.

POONME

Menettely ekonometrisen tutkimuksen suorittamisesta on esitetty kuvassa 7.1 (Koutsoyiannis.
1977, 5. 5).

[ Teoria |

A
Teorian matemaattinen
muoto, malli tai
vaitetty hypoteesi

A
Mallin testaus numee-
risella aineistolla

v

A

v

v

Hyvéksytéaan teoria,
jos se on yhteensopiva
numeerisen aineiston

Hylataan teoria, jos se
ei ole yhteensopiva
numeerisen aineiston

Tarkistetaan teoriaa,
jos se ei ole yhteen-

sopiva numeerisen
aineiston kanssa

kanssa kanssa

A
Mallin testaus uudella
numeerisella aineistollal

Kuva 7.1 Menettely ekonometrisen tutkimuksen suorittamisessa.

Kuvan 1 menettely ei tarkoita, ettd keskitytd&n vain talousteorian suosittelemiin tekijéihin. Jos
nédma tekijat eivat johda tyydyttdvaan lopputulokseen, on tutkittava mahdollisten muiden teki-
joiden kayttaytymistd. Kokeilu vaihtoehtoisilla muotoiluilla ja tekijoilla on osoittautunut ar-
vokkaaksi oppaaksi talousteorian varmistamisessa (Koutsoyiannis 1977, s. 5-6).
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Ensimmadinen ja tarkein askel on ekonometrisen mallin maarittdminen. Tama tapahtuu valit-
semalla ne muuttujat, joiden oletetaan vaikuttavan tarkasteltavaan taloudelliseen ilmioon, ja
muodostamalla néiden avulla mallin matemaattinen muoto. Taustalla ovat ennakkokésitykset
muodostettavan mallin selitettavasta ja selittavista muuttujista, teoreettisista odotuksista muut-
tujien parametrien etumerkeisté ja niiden arvojen suuruudesta ja késitys muodostettavan mal-
lin matemaattisesta muodosta (esim. lineaarinen, loglineaarinen tms.).

Ekonometrisen mallin laadinnassa l&hdetadn olettamuksesta, etta selitettdva muuttuja (esim.
hinta, €/ha ) riippuu joukosta selittdvid muuttujia eli:

y=f(X X, X,) (7.1)

Ekonometrisen mallin méarittelyn tulee perustua taloudelliseen teoriaan ja saatavilla olevaan
kyseistd ilmiftd kuvaavaan tietoon (Koutsoyiannis 1977, s. 12). Mallin méarittelyn jélkeen
seuraa sen parametrien estimointi, joka on puhtaasti tekninen toimenpide vaatien erilaisten
ekonometristen menetelmien tuntemusta®! (Koutsoyiannis 1977, s. 16).

Useat taloudelliset muuttujat korreloivat keskendan. On odotettavissa, ettd metsan ollessa ky-
seessd sen omaisuusosat (maapohjan-, taimikon- ja puuston arvot) ovat keskenaan tapauksesta
riippuen joskus voimakkaastikin korreloivia (multikollineaarisuus®). Jos nain on, niin muo-
dostettu ekonometrinen malli voi antaa harhaisen kuvan tutkittavasta ilmiésta (Koutsoyiannis.
1977, s. 20). Multikollineaarisuus voidaan usein valttaa poistamalla jokin tai joitakin keske-
néan voimakkaasti korreloivista muuttujista. Ellei tdma auta, niin voidaan suorittaa transfor-
maatioita mainittujen muuttujien kesken®,

On kuitenkin huomattava, ettd mallin taysin oikea muodostaminen edellyttéisi analysoijalta ta-
loudellisen ilmion tdydellistd hallintaa, mika ei kdytdnndssa ole mahdollista. Usein turvaudu-
taankin niin sanottuun kokeelliseen lahestymistapaan, jossa voidaan kéyttaa erilaisia muuttu-
jia, erilaisia mallien muotoja, lukumaaraltaan vaihtelevaa maaraa yhtaloité ja erilaisia ekono-
metrisid menetelmid (Koutsoyiannis 1977, s. 23-24).

Tama tutkimus perustuu regressio- ja kovarianssianalyysiin (yhden yhtélén pienimmén nelio-
summan keino, Ordinary Least Squares), koska analyysin kohteena ovat ensi sijassa muodos-
tettujen yhtéldiden yksittéiset kertoimet ja niiden tulkinta.

Regressioanalyysi
Regressioanalyysi on tilastollinen tekniikka, jonka avulla yritetddn selittdd selitettdvan
muuttujan  kdyttaytymistd selittdvien muuttujien funktiona. Regressioanalyysi on

taloustieteilijoille luonnollinen véline, koska useimmat taloudelliset ilmiét voidaan lausua
yhden yht&lén muodossa (Stundenmund - Cassidy 1987, s. 5).

Yleinen useamman muuttujan regressiomalli voidaan esittdd seuraavassa muodossa (Studen-
mund - Cassidy 1987, s. 11):

Y, =By + B Xy + B Xy A+ B X + & (1=1,2,...,n), missé (7.2)

# Ekonometrisista menetelmista yleensa ks. esimerkiksi Kantola 1982, Greene 1990, Koutsoyiannis
1977 ja Stundenmund — Cassidy 1987, ks. myds liite 8.

¥ Multikollineaarisuudesta ks. esimerkiksi Greene 1990, s. 28.

% Transformaatioista ks. esim. Kantola 1982 s. 82-85.
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B, on mallivakio, f,...5, ovat kunkin selittdvdn muuttujan (X;...X) regressiokertoimet.
Virhetermi ¢; kuvaa mallilla selittamatta jaanytta hajontaa.

Yhtélo kirjoitetaan usein ilman alaindeksi i:td (= yksittidinen havainto) olettaen, ettd lukija
ymmartad yhtalon pitavén sisallaan jokaisen havainnon havaintoaineistossa.

Edelld kuvatussa mallissa oleva stokastinen virhetermi &; sisaltaa selitettavan muuttujan

vaihtelun, jota mallissa olevat selittdvat muuttujat eivét taysin ole pystyneet selittdmaén. Ter-
min osakomponentit siséltavét (Studenmund - Cassidy 1987, s. 17):

a) pois jatetyt muuttujat

b) aineiston mittausvirheet

c) taustalla olevan teoreettisen yhtélon, jolla on erilainen muoto, kuin estimoitavassa
mallissa.

d) puhtaasti satunnaiset ja ennustamattomat tapahtumat.

Taloudelliset ilmi6t eivét yleensd ole lineaarisia. Sen vuoksi on syyta kokeilla myds epéline-
aarisia malleja, joita nimitetd&n myos tulo- tai joustomalleiksi. Malli on rakenteeltaan seuraa-
va (Greene 1990, s. 251):

y = alIX e, (7.3)
joka saatetaan lineaariseen muotoon logaritmoimalla:

Iny=Ina+> B InX, +¢, (7.4)

missa In tarkoittaa e- kantaista luonnollista logaritmia (e ~ 2,718).

Kovarianssianalyysi

Kovarianssianalyysissé voidaan vakioida muiden (tunnettujen) kuin selvitettdvén tekijan vai-
kutus, kun hinnat ensin on muunnettu samaan tasoon esimerkiksi tietylla indeksill4. Tuloksek-
si saadaan hintojen ero keskiarvoon néhden luokkamuuttujan asteikon eri kohdissa eli sen eri
luokkien tasoilla. Ratkaistu kovarianssimalli ilmaisee, mika on luokkamuuttuja-asteikossa se-
litettdvdn muuttujan (esimerkiksi hinnan) yhdenmukainen riippuvuus jatkuvista selittavistéa
muuttujista.

Tarkasteltaessa asiaa selitettdvdn muuttujan ja siihen vaikuttavien selittdvien muuttujien
korrelaation n&kokulmasta kovarianssianalyysissd on kysymys siitd, ettd selitettdvén
muuttujan ja tarkasteltavan selittdvdn muuttujan vélisestd korrelaatiosta poistetaan muiden
selittdvien muuttujien vaikutus. Kovarianssianalyysi tarjoaa siis keinon yksittéisen
hintatekijan vaikutuksen analysointiin. Se on siten regressioanalyysin ohella keskeinen
tilastollinen analyysimenetelma.

Kovarianssimallien yleinen muoto on seuraava ( Kantola 1982, s. 93):

Lineaarinen malli (summamalli)
Yy =a, + A +B; +(AB); +a,X +a,X,..8,X, +Z, (7.5)

Loglineaarinen malli (tulomalli)
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Yi =8 - A B (A, B)ij 'Xlal 'Xzaz---x ez, (7.6)

n
jmissa

a...a, =aineistosta maaritettavia parametreja,
X;...X,, =Jatkuvia selittavia muuttujia,

A ja B = luokkamuuttujia,
(A,B) = luokkamuuttujien yhteisvaikutus.

Ekonometristd mallia muodostettaessa kdytettdessa pienimmén neliGsumman keinoa (Or-
dinary Least Squares), tehtdvand on minimoida residuaalien nelidGsumma (jd&nnésneliésum-
ma), joka on osa selitettdvaa kokonaisneliosummaa (Stundenmund — Cassidy 1987, s. 23):

iezi =i(Yi —\?)2. (7.7)

i=1

Kokonaisnelidsumma voidaan jakaa osakomponentteihin, jotka ovat (Stundenmund — Cassidy
1987, s. 24):

S -Y)2 =S¥ —Y)2 4 Y e? (7.8)
Kokonais- Selitetty Jaannos-
nelidGsumma nelibsumma neliGsumma

Selitettdvan muuttujan valinta

Kiinteistdarvioinnissa ollaan usein kiinnostuneita arvioitavan kohteen yksikkéhinnasta (€/ha,
€/m? jne.). My®ds kokonaiskauppahinta (€) voi olla selitettéva. Talléin malleissa on usein mu-
kana kohteen kokoa ilmaiseva muuttuja. Mikali tallainen tekija puuttuu tai se osoittautuu tilas-
tollisilta ominaisuuksiltaan kyseiseen tarkoitukseen sopimattomaksi voidaan kohteen koko ot-
taa huomioon selittdmalld malleilla kokonaiskauppahintaa, sill4 kyseinen termi sisaltd joka
tapauksessa mainitun kohteen kokoa kuvaavan tekijan.

Selitettdvand muuttujana voidaan ajatella kdytettdvan myds kokonaisarvon korjausta (tukku-
alennus). Jotta kokonaisarvon Kkorjausta voitaisiin kayttaa selitettdvdnd muuttujana, tulisi sen
riippuvuus havaintoaineiston ominaisuuksista olla riittdvan voimakas tilastollisesti hyvien
mallien aikaan saamiseksi.

Mallin selittgjien valinta

Mallin selittdvid muuttujia valittaessa on syyté tutustua alan kirjallisuuteen ja tutkimuksiin.
Jos selittdvien muuttujien arvot ovat numeerisia, voidaan kayttéda korrelaatioanalyysia riippu-
vuuksien tutkimiseen. Malliin otettavien selittdjien tulee olla loogisia. Esimerkiksi etdisyyden
kasvaessa hinnan tulee alentua jne. Tdma voidaan todeta korrelaation merkista ja myohemmin
mallin parametrin etumerkista.

Kahden muuttujan X; ja X, vélinen korrelaatiokerroin méaritetddn seuraavasti (Stundenmund
— Cassidy 1987, 5.109):
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Z[(Xu _)Zl)(xzi _X_z)}
M, = Z
\/Z(Xli _)Zl)ZZ(XZi _X2)2

Korrelaatiokertoimen r merkitsevyyttd voidaan testata t- testilld ((Stundenmund — Cassidy
1987, 5.109):

t=rvn—2/,/(1-r?), missin on otoksen koko. (7.10)

Malliin voidaan ottaa myds luokka- eli dummy-muuttujia (luokkamuuttujia). Regressio-
analyysi on kuitenkin tarkoitettu 1&hinné jatkuvien muuttujien analysointiin. Regressiomalliin
ei ole syytd ottaa kuin korkeintaan pari dummy-muuttujaa. Luokkamuuttujien analysointia
varten on oma menetelméansé, kovarianssianalyysi.

(7.9)

Ekonometrisen mallin laatijan on aina syyta kysya itseltén:

Ovatko malliin valitut selittdjat tarkoituksenmukaisia.
Ovatko kaikki hintaan oleellisesti vaikuttavat tekijat mukana.
Ovatko kaikki selittajat oikeita.

Ovatko selittgjat loogisia.

Onko valittu yhtalémuoto oikea.

agrwbdE

Mallin soveltuvuuden analysointi

Regressioanalyysin tehtdvana on teoriassa etsia malli, joka parhaiten sopii valittuun vertailu-
kauppa-aineistoon. Mallin kayttokelpoisuus riippuu siitd, kuinka hyvin mallilla lasketut hinnat
vastaavat kohteista todella maksettuja hintoja.

Mallin soveltuvuutta on aina pyrittdvé testaamaan. Kuinka hyvin se vastaa todellisuutta. Eko-
nometrisen mallin laadun testaamismahdollisuus on sen suurin etu verrattuna puhtaasti subjek-
tiivisiin arviointimenetelmiin.

Havaittujen hintojen ja mallilla laskettujen samojen kohteiden hintojen erotukset eli residuaa-
lit tarjoavat lahtokohdan mallin soveltuvuuden analysoinnille. Klassisen lineaarisen regressio-
analyysin virhetermiin (jadnnoskeskihajonta) liittyvat seuraavat oletukset (Studenmund -
Cassidy 1987, s.61):

Regressiomalli on lineaarinen my@s virhetermin suhteen.

Virhetermin keskiarvo on nolla.

Selittdvat muuttujat ovat korreloimattomia virhetermin kanssa.

Havaintojen virhetermit ovat riippumattomia kesken&an.

Virhetermin varianssi on vakio.

Yksikaan selittavista muuttujista ei ole lineaarinen funktio muista selittavista teki-
jOista.

7. Virhetermi on normaalisti jakautunut.

ocouprLNOE

Tarkkuuden arvioimiseen voidaan kayttaa jaannoskeskihajontaa (Standard error of estimate),
joka kuvaa hajonnan suuruutta regressiosuoran ymparill4. Se voidaan laskea kaavasta (Kanto-
la 1982, s. 76):
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S, = (7.11)
S; = jaannodskeskihajonta
Y, = havaittu arvo
i = mallilla laskettu arvo (€/ha)
n= havaintojen lukuméaré (kpl)
m= mallin muuttujien méaré (kpl)

Mallin tehokkuutta (sopivuutta) voidaan testata kokonaiskorrelaatiokertoimen ( R?) ja selitys-

prosentin (100 R?) avulla. Kokonaiskorrelaatiokerroin saadaan lausekkeesta (Stundenmund —
Cassidy 1987, s. 28):

2V =Y)? :
. _ selitetty nelidsumma

R?% = =
Z(Y —YSZ kokonaisneliosumma

(7.12)

Testejd suoritettaessa on muistettava, ettd jadnndskeskihajonnan (s) tulee olla hyvéksyttavissa

samanaikaisesti 100 R :n arvon kanssa. Ei riitd, ettd vain toinen néista testisuureista on hyva.
Yleensé mallin selityskykya voidaan parantaa lisdamalla sen selittdjien lukuméaréa, mutta ei
ole lainkaan varmaa ettd mallin tarkkuus samalla paranee.

Mallin suhteellisen tarkkuuden ilmaisee variaatiokerroin (Myhrberg 1990, s. 8-9):

S.

V =—.100, missa (7.13)
y

§; =jaanndskeskihajonta

y =aineistosta laskettu keskiarvo

Regressioyhtélon tehokkuuden ja tarkkuuden ohella on syyta testata myds sen regressioker-
toimien eli parametrien riski arvolle nolla. Tdma voidaan tehda t- testilld (ks. esim. Stunden-
mund — Cassidy 1987, s5.93).

Erdas klassisen mallin edellytys on, etté jadnndsvirhe on jakautunut normaalisti. On kuitenkin
epatodennékoistd, ettd tdma toteutuu Kiinteistoarviointia koskevissa tutkimuksissa, koska kay-
tettdva havaintoaineisto on usein riittdmaton tai tutkittavien muuttujien suhteen epéedustavasti
jakautunut. Liséksi muodostettava malli voi olla muodoltaan vadra tai on kéytetty vadrad me-
netelméd. (Kantola 1982, s.66). Kantolan (Kantola 1982, s. 66-67) residuaaleja tarkasteltaes-
sa tulisi kiinnittd4d huomiota seuraaviin seikkoihin:

—  pyritd&dnko yhdelld mallilla selittdma&n vain eri malleilla selitettavissa olevia pe-
rusjoukkoja
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— onko valittava kokonaan toinen analyysi mallin perustaksi (esim. kovarianssiana-
lyysi regressioanalyysin tilalle)

— onko summamallin tilalle valittava tulomalli tai painvastoin

— onko mallia jonkin osa-aineiston osalta kehitettdava luokkatason huomioon ottavak-
si (esim. dummy-muuttujalla)

— puuttuuko mallista jokin varteen otettava selittdja

— onko mallissa oleva selittdja (tai selittdjat) huonosti transformoitu.

Residuaalien normaalijakauman testaus voidaan suorittaa Khiin nelion eli y? - testilla. (Kan-

tola 1982, s. 67-68) Residuaalien mahdollista autokorrelaatiota voidaan tutkia Durbin-
Watson-testilla (Koytsoyiannis 1977, s. 212-216).

Mallien parametrien kayttokelpoisuudesta

Mallien parametrit ovat sitd luotettavampia, mitd suuremmasta havaintoaineisosta ne on las-
kettu. Lisaksi alueellisten mallien parametrit ovat luotettavampia kuin valtakunnallisten malli-
en parametrit, koska ne on laskettu paikallisia olosuhteita kuvaavasta havaintoaineistosta.

Mikali mallin laskentaan kaytettyja vertailukauppoja on paljon eli yli 200 kpl, parametriin
voidaan luottaa, jos kaytetty tekija on tunnetusti sellainen, ettd se on aina ja kaikissa olosuh-
teissa todettu vaikuttavan maan hintaan. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi keskustaetaisyys,
alueen koko ja yleinen hintakehitys. Téallaisen tekijan vaikutuksesta maan hinnanmuodostuk-
sessa ollaan varmoja ilman malliakin.

Mikali eri osa-aineistoilla laskettujen mallien parametrien etumerkit ovat samat ja niiden arvot
samaa suuruusluokkaa, voidaan niitd soveltaa myds, vaikka sek& mallin tehokkuus etta tark-
kuus olisivat vain 50 %:n suuruusluokkaa.

On kuitenkin muistettava, ettd kiinteiston arviointi ei koskaan ole pelkka tilastollinen tapah-
tuma. Sen vuoksi on oleellista, etté tilastollisilla menetelmilld saatua lopputulosta verrataan
myds kokemusperéiselld menetelmalla saatuun arvioon. Kiinteistdarvioinnin tilastolliset me-
netelmat antavat tietoa havaintoaineiston ominaisuuksista analyysin muodossa tdydentéen
nain muita kiinteistdarviointimenetelmia (Suomen kiinteistdarviointiyhdistys ry. 1991, s. 151-
152).
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