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Tiivistelma

Summa-arvomenetelmd on Suomessa yleisin metsakiinteiston arvon maarittamiseen
kaytetty menetelma. Summa-arvomenetelmai on kritisoitu siité, ettd se johtaa vapaaeh-
toisissa metsikiinteistokaupoissa systemaattisesti maksettuja kauppahintoja korkeam-
piin arvoihin. Téasti syystd summa-arvoon on tehtdva kokonaisarvon korjaus, jotta paas-
taisiin kaypaan hintaan. Kokonaisarvon korjauksen maarittelemiseksi ei kuitenkaan ole
yksityiskohtaisia ohjeita, vaan sen suuruuden maaritys perustuu arvioitsijan kokemuspe-
raiseen asiantuntemukseen. Tasta syysta menetelman luotettavuutta on kyseenalaistettu.
Summa-arvomenetelma on kuitenkin saanut legalisoidun aseman maaoikeuksien ja kor-
keimman oikeuden ratkaisujen myota.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittad summa-arvomenetelman soveltuvuutta metsakiin-
teiston markkina-arvon maarittamiseen. Lisdksi selvitettiin metsavaratiedon kayttokel-
poisuutta metsanhintatutkimuksen aineistona. Kauppahintatietoihin yhdistettiin Suo-
men metsikeskuksen laserkeilausaineistosta tuottamat metsivaratiedot. Tutkimuksessa
kaytettiin vuonna 2015 ja vuoden 2016 ensimmaiselld puoliskolla tehtyjen edustavien, yli
10 hehtaarin suuruisten metsétilakauppojen tietoja. Lopulliseen aineistoon kauppoja ker-
tyi 1018 kappaletta. Metsakiinteistoille laskettiin summa-arvomenetelmalla markkina-ar-
vot ja verrattiin niita toteutuneisiin kauppahintoihin.

Tutkimuksessa muodostettiin kauppahinnan muodostumista kuvaavia regressiomalleja.
Hintamallien mukaan metsidn kauppahintaan vaikutti voimakkaimmin kohteen lasken-
nallinen summa-arvo ilman odotusarvolisda. Summa-arvon lisiaksi myos lampésummalla
oli vaikutusta kauppahinnan muodostumiseen. Monet tekijoista, joiden on viitetty vai-
kuttavan kokonaisarvon korjauksen suuruuteen, ovat jo implisiittisesti mukana summa-
arvon laskennassa, joten niiden vaikutusta ei tarvitse huomioida erikseen. Kokonaisarvon
korjaus oli koko maassa keskimé&arin -17 prosenttia. Muutos aikaisempiin tutkimuksiin
oli suuri, silld vuosina 2006—2007 kokonaisarvon korjaus oli keskiméaarin -27 %. Summa-
arvon osatekijoistd voimakkain vaikutus kauppahintaan oli puuston arvolla.

Tutkimuksessa todettiin, ettd summa-arvo selittda hyvin metsakiinteiston kauppahinnan
muodostumista. Lisaksi todettiin, ettd metsavaratieto on kayttokelpoista metsanhintatut-
kimuksen aineistoksi, mikili se on tuoretta. Metsavaratieto kuitenkin menettad ajanta-
saisuutensa melko nopeasti, ellei sita paivitetd sddnnollisesti.

Avainsanat markkina-arvo, summa-arvo, metsanarviointi, metsiavaratieto
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Abstract

Summation approach is the most commonly used valuation method for forest property
valuation in Finland. Summation approach has been criticized because it results in too
high values in voluntary transactions of forest properties. Therefore, a correction of a total
value is required. However, there is no exact instructions for determination of correction
of a total value. The determination of correction of a total value depends on experiential
knowledge of the appraiser.

Using sales comparison approach for forest property valuation is difficult because every
forest property is unique by the view of forest resources. Usually, forest resource data of
comparable sales is not available.

The aim of this study was to find out the suitability of the summation approach to deter-
mine the market value of a forest property. The aim was also to find out the suitability of
forest resource data as a basic data for forest value study.

The data of this study consist of 1018 representative forest property transactions and their
forest resource data. The transactions had been made between January 2015 and June
2016. The sizes of the transactions were over 10 hectares. The Finnish Forest Centre pro-
duced the forest resource data from airborne laser scanning data.

According to estimated price models, the most effective factor that affected the market
price of forest property was the sum value of the target without the expected value. Most
of the factors that are supposed to affect the size of the correction of a total value are al-
ready implicitly included in the sum value. The average correction of a total value in Fin-
land was -17 %. In 2006—2007 the average correction of a total value was -27 %.

According to the study, sum value explains well the formation of the market value of a
forest property. Forest resource data was found appropriate for forest value study. How-
ever, it seems to lose its up-to-dateness quite fast.

Keywords market value, summation approach, forest valuation, forest resource data




Alkusanat

Tédmai tyd on tehty opinndytteeksi Aalto-yliopiston insindoritieteiden korkeakoulun ra-
kennetun ympériston laitokselle. Tyon tilasi Maanmittauslaitos ja se on osa Metsén hinta
Suomessa 2015 -projektia. Tyon tavoitteena oli selvittdd, kuinka hyvin metsékiinteistdille
lasketut summa-arvot vastaavat toteutuneita kauppahintoja. Lisdksi tyOssd selvitettiin
Suomen metsdkeskuksen tuottaman metsivaratiedon soveltuvuutta metsdnhintatutkimuk-
sen ldhtotietona.

Kiitin tyoni valvojaa professori Kauko Viitasta ja ohjaajaa Seija Kotilaista arvokkaista
kommenteista. Kiitokset myds Suomen metsidkeskuksen Raito Paanaselle asiantuntevista
kommenteista. Erityiskiitos toiselle ohjaajalleni Esa Arolille hyvisti ja selkeistd ohjauk-
sesta. Opin hénelti paljon uutta metsétieteisiin liittyen. Lopuksi haluan osoittaa viel4 eri-
tyiset kiitokset tyOparilleni Seppo Jarviselle arvokkaasta vertaistuesta.
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Kisitteita

Ainespuu = Teollisuuden kdyttoon menevid puu. Kaupalliset mitat (minimilépimitta 6—8
cm ja minimipituus 3 m) ja laatuvaatimukset tayttava puutavara. (Metsdkustannus 2006.)

Alikasvos = Metsddn useimmiten luonnostaan syntynyt selvisti paddpuustoa nuorempi ja
lyhyempi puusto (Rantala 2005).

Apteeraus = Puun rungon katkaisukohtien méérittiminen niin, ettd runko saadaan jaettua
haluttuihin puutavaralajeihin ottaen huomioon laatu- ja mittavaatimukset (Rantala 2005).

Arviointimenetelmé = Menettelytapa, jolla kohteen arvo, tuotto tai kohteen tuottamisesta
tai kdyttdmisestd johtuva kustannus médritetddn (Ardla 2015).

Astevuorokausi (degree days, °Cvrk) = Lampdsumman yksikkd, ks. tehoisa lampdsumma

Diskonttaus = Tulevaisuudessa saatavien tai maksettavien rahaméérien muuttaminen ny-
kyhetken rahaméériksi tai nykyarvoksi. Menetelma ottaa huomioon rahan aika-arvon,
jolloin tulevaisuudessa saatavan rahamddrén arvo on aina pienempi kuin nykyhetkeni
kiytettivissd olevan samansuuruisen rahaméirin arvon. (Ardld 2015.)

Edustava kauppa = Kiinteiston tai madrdalan kauppa, joka ei ole sukulaisten vilinen ja
jossa ei ole pidétetty eldkeoikeutta eikd luovutus sisilld irtaimistoa (Ardld 2015).

Erikoispuu = Tietyt kriteerit tayttdva puu tai puulaji, jota kdytetddn korkean jalostusasteen
tuotteisiin. Erikoispuita ovat esimerkiksi pylvis, parru, tyvikoivu, visakoivu, jalopuut
sekd jdred hyvilaatuinen pihlaja tai tervaleppd. Lisdksi erikoispuu on puu, jolla on mer-
kitystd geneettisen arvonsa, epdtavallisen kasvutapansa, alkuperénsé, historiallisen mie-
lenkiintonsa, merkittidvin ikénsd, kokonsa tai muun sellaisen syyn johdosta. (Metsédkus-
tannus 2006.)

Erillisarvomenetelmd = Arviointimenetelma, jossa kayttoyksikkd arvioidaan sen eri
omaisuusosien erillisarvojen ja kokonaisarvon korjauksen summana (vrt. kokonaisarvo-
menetelma) (Arola 2015).

Erityisen tirked elinympéristd = Pieni, luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokas
alue, jossa esiintyy harvinaisia ja vaateliaita elidlajeja tavallista enemmaén, esimerkiksi
lehto tai luonnontilainen puronvarsi. Metsdlaki maéérittelee joukon erityisen térkeitd
elinympdristdjd, joiden ominaispiirteet on siilytettdvd joko suojelemalla tai hoitamalla.
(Metsédkustannus 2006.)

Etdmetsdnomistaja = Metsdnomistaja, jonka asuinkunta ei ole sama kuin hénen omista-
mansa metsétilan sijaintikunta.

Hakkuuarvo = Pystypuustolle méirédn, edullisimman puutavaralajijakauman ja vallitse-
vien kantohintojen perusteella laskettu arvo, jossa on huomioitu myds puuston korjuu-

kustannukset. (Metsidkustannus 2006.)

JAKOKkii = Maanmittauslaitoksen kéytossd oleva kiinteistotoimitusten tuotantosovellus.



Joutomaa = Luonnostaan ldhes puuton alue, jossa puuntuotoskyky on alle 0,1
m>/ha/vuosi. Joutomaita ovat avosuot, avokalliot, avolouhikot, avohietikot, huonoimmat
vaarojen lakimetsét, karut tunturikoivikot ja avotunturit. (Hotanen 2008.)

Kantohinta = Pystykaupassa maksettava puun yksikkohinta, jonka ostaja maksaa myy-
jélle, kun ostaja huolehtii hakkuusta ja metsékuljetuksesta (Rantala 2005).

Kantohinta-arvo = Metsikdn pystypuuston tilavuuden, edullisimman puutavaralajija-
kauman ja vallitsevien kantohintojen perusteella laskettu arvo (Arold 2015).

Kehitysluokka = Puuston metsédnhoidollinen ja puuntuotannollinen kehitysvaihe arvioin-
tihetkelld (Hotanen 2008). Kehitysluokan avulla saadaan eri kasvupaikoilla ja eri puula-
jeja kasvavat metsit keskendén vertailukelpoisiksi. (Rantala 2005.)

Kemera = ks. Kestdvian metsiatalouden rahoituslaki.

Kestdvin metsitalouden rahoituslaki (kemera) = Laki, jossa sdddetddn yhteiskunnan
myontdmastd rahoituksesta laissa maaritettyihin metsdnhoitotdihin. Tuen suuruus vaihte-
lee tyolajeittain kolmella eri rahoitusvyohykkeelld. (Rantala 2005.)

Kiinteistd = Itsendinen, rajoiltaan mairatty maanomistuksen yksikko, joka on merkittidva
kiinteistond kiinteistorekisteriin. Kiinteistd kdsittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yh-
teisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seké kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet
ja yksityiset erityiset etuudet. Kiinteisté on lainhuudatuksen, vaihdannan, vakuuksien ja
maankayton perusyksikko. (Vitikainen 2014.)

Kitumaa = Metsitalousmaa, jossa puuston keskikasvu on 0,1-0,99 m*/ha/vuosi. Puusto
on harvaa ja latvusto on sulkeutumaton. Kitumaita ovat niukkapuustoiset korvet ja rameet
sekd kallio-, louhikko-, hietikko-, laki- ja tunturimetsit. (Ar6ld 2015.)

Kivenndismaa = Kangasmaan kasvupaikka, jossa orgaanisen humus- tai turvekerroksen
paksuus on enintddn 30 cm. Pédasiassa mineraaliaineksesta koostuva maa, jossa eloperi-
sen aineksen osuus on pieni. (Metsidkustannus 2006.)

Kokonaisarvomenetelmd = Arviointimenetelma, jossa kdyttoyksikon arvo maééritetdén
kokonaisarvosta ldhtien kaikkia eri osia erikseen arvioimatta (vrt. erillisarvomenetelmé)
(Arola 2015).

Kuitupuu = Puutavaralaji, joka valmistetaan pienildpimittaisesta puusta tai rungon latva-
osasta. Kuitupuuta kéytetdén yleensé sellun ja paperin raaka-aineena. (Rantala 2005.)

Kiyp4 hinta = Kohteesta paikkakunnalla todenniikdisesti maksettava hinta (Arold 2015).
Markkina-arvo = Arvioitu rahamééri, jolla omaisuus vaihtaisi omistajaa arvioinnin arvo-
pdivana kauppaan halukkaan ja toisistaan riippumattoman myyjén ja ostajan vélilla asi-
anmukaisen markkinoinnin jdlkeen osapuolten toimiessa tietoisesti, jarkevasti ja ilman

pakkoa (Ardli 2015).

Metsikko = Kasvupaikaltaan ja puustoltaan yhtendinen metsédn osa (Rantala 2005).



Metsdkuljetusmatka = Leimikon keskimiérdinen puumiérdlld painotettu etdisyys kan-
nolta 1dhimmiélle tielle tai varastopaikalle, josta puutavara voidaan kuljettaa jatkojalos-
tukseen kuorma-autolla, vrt. tie-etdisyys.

Metsdld = Yksi tai useampi metsdpalsta, joka kuuluu samalle omistajalle (Rantala 2005).

Metsdmaa = Metsdéd kasvava maapohja, jossa puuston keskiméérdinen kasvu ohjekierto-
aikaa kiytettiessd on vihintdin 1 m’/ha/vuosi kuorineen (Ardld 2015).

Metsankayttoilmoitus = Myyntihakkuusta ja metsélain tarkoittamien erityisen térkeiden
elinympéristdjen kasittelystd metsdkeskukselle tehtéva ilmoitus. Se on tehtdvi viahintddn
14 pdivdd ennen toimenpiteen aloittamista. (Ardld 2015.)

Metsdsuunnitelma = Kuvaus yksittdisen tilan metsisté ja tietylle ajanjaksolle laadittu met-
sdlon hoito-ja kdyttosuunnitelma (Ardla 2015).

Metsdtalousmaa = Metsédtalouden kédytdssé oleva maa, johon luetaan metsimaa, kitumaa
ja joutomaa sekd metsédtalouden kdyttdmat tiet, varastot jne. (Arold 2015).

Metsdvaratieto = Julkisin varoin kerdttyd ja paikkaan sidottua hila- tai kuviomuotoista
tietoa metsdn kasvupaikasta ja puustosta. Se siséltdd myos kuviotietoja metsénhoitotdita
ja hakkuita koskevista toimenpide-ehdotuksista, monimuotoisuudesta ja muista erityis-
piirteistd sekd toimenpidehistoriasta. (Metsdkeskus 2016.)

Metsdin.fi-palvelu = Metsdkeskuksen sdhkoinen asiointipalvelu metsdanomistajille ja
metsdalan toimijoille.

Maidrdala = Kiinteiston tai muun rekisteriyksikon rajoiltaan miérétty osa, joka kuuluu eri
henkilon omistukseen kuin asianomainen kiinteisto tai muu rekisteriyksikko. Méérdala ei
ole kiinteistd, koska sité ei ole merkitty kiinteistorekisteriin. Silti sithen sovelletaan kiin-
teistod koskevia sdddoksid. (Vitikainen 2014.)

Nykyarvo = Tulonodotusten diskonttaamiseen perustuva arvo, jota laskettaessa kaikki tu-
levat tulot ja menot siirretddn laskentakorkoa kéyttden nykyhetkeen (Arsla 2015).

Odotusarvo = Padtehakkuukypsdd puustoa nuoremman metsikon arvo, joka saadaan
puustosta tulevaisuudessa saatavien hakkuutulojen nykyarvona (Ardla 2015).

Odotusarvokerroin = Kerroin, jolla uudistuskypsdd nuoremman metsikon kantohinta-
arvo on kerrottava puuston odotusarvon méérittdmiseksi (Arold 2015).

Odotusarvolisid = Puuston odotusarvon ja kantohinta-arvon erotus (Ardld 2015).
Pohjapinta-ala = Puiden runkojen 1,3 metrin korkeudelta yhteenlaskettu poikkileikkaus-
pinta-ala nelidmetreissi hehtaaria kohti (m?/ha). Pohjapinta-ala mitataan metsin puuméi-

ran selvittdmiseksi. (Rantala 2005.)

Prolongointi = Diskonttauksen vastakohta, jolla rahalle voidaan koronkorkolaskennalla
médrittid mydhempii ajankohtaa vastaava arvo (Ardld 2015).



Puuntuotannollinen metsdtalousmaa = Metsdtalousmaa, joka on kéytettdvissd puuntuo-
tantoon ilman suojeluun, lakiin tai kaavaan liittyvaa rajoitusta (Metsétilastollinen vuosi-
kirja 2014).

Puustotunnus = Mittauksin tai laskelmin méairitetty metsikon puustoa kuvaava tieto, ku-
ten puulaji, runkoluku, iké, keskildpimitta, pohjapinta-ala, keskipituus, valtapituus tai ti-
lavuus (Metsdkustannus 20006).

Péadpuulaji = Vallitseva puulaji metsikossa.
Sivupuulaji = Puulaji, jota metsikdssd on véhin, vrt. padpuulaji.

Summa-arvomenetelmid = Metsékiinteiston laajasti kdytetty arvonméaritysmenetelma,
jossa omaisuusosat, kuten paljas metsdmaa, taimikon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo
ja odotusarvolisd, summataan yhteen, jonka jélkeen arvoa korjataan kokonaisarvon kor-
jauksella. (Metsédkustannus 2006.)

Tehoisa lampdsumma = Kasvukauden vuorokausien keskildmpdotilojen summa, jossa ote-
taan huomioon keskilimpdétiloista viiden Celsius-asteen ylittdvd osa, yksikko °Cvrk
(Arola 2015).

Tie-etdisyys = Etdisyys maastotietokannan tieltd pisteeseen, joka on merkitty kauppahin-
tarekisteriin kaupan kohteen sijainniksi, vrt. metsakuljetusmatka

Tila = Asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitseva, tilana kiinteistorekisteriin merkitty
maa-alue, jonka rajat on méaaratty kiinteistotoimituksessa. Tila on yleisin kiinteistotyyppi
ja kiinteistorekisterin keskeisin maanomistusyksikko. Uusia tiloja muodostuu kiinteisto-
toimituksissa muun muassa lohkomis- ja halkomistoimituksissa. (Ar6ld 2015.)

Tukki = Tietyt vahimmaismitat (yleensd latvaldpimitta vdhintddn 15 cm ja pituus 4 m)
tayttivi, katkaistu ja karsittu puun rungon osa, joka soveltuu sahatavaran, viilujen tai hir-
sien valmistukseen. (Metsidkustannus 2006.)

Valtapituus = Hehtaarin sadan paksuimman puun pituuden aritmeettinen keskiarvo (Met-
sélaki 5 §).

Ylispuusto = Edellisestd puusukupolvesta taimikon paille jadneet puut (Rantala 2005).

Ympiristotuki = Metsdkeskuksen maksama tuki, jota voidaan myontdd, kun metsidn
hoito- tai kdyttotoimenpiteissd otetaan monimuotoisuus huomioon metsdlaissa saddettya
laajemmin. Tuki on tarkoitettu ensisijaisesti metsédlain 10 §:ssd tarkoitettujen erityisen
tarkeiden elinympdristdjen ominaispiirteiden sdilyttimiseen. Tukea voidaan myontidd
vain yksityiselle metsdnomistajalle. (Metsidkeskus 2016d.)



1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Metsidkiinteiston arvon médritysté tarvitaan ldhes aina, kun kiinteiston omistussuhteissa ta-
pahtuu muutoksia. Yleensi kiinteiston arvonmadritykseen kdytetddn kauppa-arvomenetel-
mii, mutta metsékiinteistdjen osalta se ei onnistu, koska edustavien vertailukauppojen jouk-
koa ei ole saatavilla. Kauppahintarekisterin pohjalta tuotetaan vuosittain kauppahintatilasto,
mutta siitd puuttuvat puustotiedot. Useimmiten puusto muodostaa suurimman osan metsa-
kiinteiston arvosta, joten puute on merkittava. Suurin osa metsdomaisuuden omistusten siir-
roista on sukulaiskauppoja, lahjoituksia tai perintdjé, jolloin kauppahinnat eivét ole vertai-
lukelpoisia. Mydskddn kaupan kohteena olevien alueiden puustotietoja ei tavallisesti ole saa-
tavilla, joten kohteiden vertailu on mahdotonta. Sen vuoksi useimmiten turvaudutaan perin-
teisen summa-arvomenetelmén kayttaimiseen. (Paananen 2009, s. 20; Airaksinen 2008, s. 5.)

Suomessa yleisimmin kaytetty menetelméd metsdn kdyvan hinnan arviointiin on summa-ar-
vomenetelmd. Summa-arvomenetelmaélld tarkoitetaan erillisarvomenetelméa, jolla méérite-
tddn metsdlon arvo sen eri omaisuusosien erillisarvojen summan ja timén kokonaisarvon
korjauksen avulla (Oksanen-Peltola 1994, s. 9). Metsékiinteiston arvo saadaan laskemalla
yhteen paljaan maan arvo, taimikon arvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisd (Airaksi-
nen, 1998, s. 9).

Summa-arvomenetelmin teoreettiset perusteet on usein kyseenalaistettu. On osoitettu, ettd
se johtaa vapaachtoisissa metsékiinteistokaupoissa systemaattisesti maksettuja kauppahin-
toja korkeampaan arvoon. Summa-arvoon onkin tehtdva niin sanottu kokonaisarvon korjaus,
jotta padstéisiin kdypddn hintaan. (Airaksinen 1998, s. 9.) Kokonaisarvon korjauksessa ote-
taan huomioon sellaiset metsitilan kokonaisuuden arvoa alentavat tekijét, joita ei ole jo
otettu huomioon yksittdisten metsikdiden arvoissa. Kokonaisarvon korjauksen maédrittele-
miseksi ei kuitenkaan ole yksityiskohtaisia ohjeita, vaan sen suuruuden médritys perustuu
arvioitsijan kokemusperdiseen asiantuntemukseen. Téstd syystd menetelmén luotettavuutta
on kyseenalaistettu. (Ardld 2015, s. 20.) Airaksisen (2008, s. 39-43) mukaan jokaisella ar-
vioitsijalla ja arvioita tekevélld organisaatiolla on kokonaisarvon korjauksen tekemiseen
omat vakiintuneet menetelménsé ja tapansa, jotka voivat erota toisistaan huomattavasti. Yh-
tenevien toimintatapojen puute lisdd menetelmén kayttokelpoisuuteen kohdistuvaa arvoste-
lua.

Maanmittauslaitos on julkaissut kolme tutkimusta (Metsén hinta Suomessa v.1983—-84, 1995
ja 2006-2007), joissa on selvitetty metsidn kdyvan hinnan ja summa-arvon vélistd yhteytta.
Naissé tutkimuksissa muodostettiin metsén kauppahintaa kuvaavat hintamallit maan eri osa-
alueille. Lisdksi laadittiin koko maan kisittdvét mallit. Tutkimus on tarpeen tehdéd uudelleen,
koska aiemmin julkaistujen metsénhintatutkimusten tulokset eivit endd vastaa timéanhetkista
tilannetta metsdmarkkinoilla. Esimerkiksi Metsdn hinta Suomessa 2006—2007 -julkaisun
mukaan Eteld-Suomessa summa-arvomenetelmén mukainen kokonaisarvon korjaus ilman
odotusarvolisdd on -24 prosenttia. Liljeroosin (2016) mukaan korjaus on kuitenkin eteldisen
Suomen metsdmarkkinoilla toteutuneissa kaupoissa +5-10 %. My6s muualla Suomessa ko-
konaisarvon korjaukset ovat muuttuneet merkittavésti, joten ajantasaistamiselle on tarvetta.
Tutkimus on osa Maanmittauslaitoksen Metsén hinta Suomessa 2015 -projektia.



Uutuusarvoa tutkimukseen tuo Suomen metsékeskuksen kerddmien metsdvaratietojen kéayt-
tdminen tutkimuksen l&htoaineistona. Aiemmin kauppahintatilastoon kerétyistd kauppojen
kohteista ei ole ollut kdytettdvissd metsdvaratietoja, joten tiedot on pitdnyt kerdtd maasto-
kdynneilld. Tyoméaardan kohtuullistamiseksi ja kustannussyistd on tdytynyt kayttdd pieneh-
kojé otoksia. Nykyéddn Metsidkeskuksesta on kuitenkin saatavissa metsévaratiedot 14hes kai-
kista Suomen yksityismetsistd. Valmiiden metsdvaratietojen ansiosta téssd tutkimuksessa
voidaan kdyttdd aiempaa laajempaa aineistoa.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd summa-arvomenetelmén soveltuvuutta metsékiinteis-
ton markkina-arvon madarittimiseen. Lisédksi selvitetddn Suomen metsidkeskuksen tuottaman
metsdvaratiedon kéyttokelpoisuutta metsdnhintatutkimuksen ldhtotietona. Tutkimusongel-
mana on: Kuinka hyvin metsékiinteistoille ja -mairaaloille summa-arvomenetelmilli
lasketut arvot vastaavat maksettuja kauppahintoja?

Tutkimuksen tavoitetta tismennetéén seuraavilla tutkimuskysymyksilla:
e Poikkeaako maksettu kauppahinta summa-arvomenetelmaélla lasketusta arvosta?
e Mistd mahdolliset poikkeamat johtuvat?
e Miten summa-arvon eri osatekijit vaikuttavat kdypédén hintaan nykyisessda markki-
natilanteessa eri osissa Suomea?
e Mitka tekijét vaikuttavat kokonaisarvon korjauksen suuruuteen?
e Miten kéyttokelpoista metsdvaratieto on metsdnhintatutkimuksen lédhtotietona?

Tavoitteena on myods pdivittdd Metsén hinta Suomessa v. 2006-2007 -julkaisussa esitetyt
hintamallit vastaamaan nykytilannetta.

1.3 Tutkimuksen rajaus

Tutkimus rajattiin koskemaan suurehkojen, yli 10 ha suuruisten metsékiinteistdjen ja mai-
rdalojen kauppoja vuodelta 2015 sekd vuoden 2016 ensimmadiseltd puoliskolta. Tutkimusai-
neistoon hyvéksyttiin ainoastaan kohteet, jotka ovat rakentamattomia metsdtalousmaita de-
taljikaavoittamattomilla alueilla. Rakennettu kohde voitiin hyvéksya aineistoon, jos sielld
sijaitsi ainoastaan arvottomia tai vdhdarvoisia rakennuksia. Ty0std rajattiin epidedustavina
kauppoina pois sukulaiskaupat sekd kaupat, joissa oli mukana erityisarvoja, kuten peltoa tai
rakentamisoikeuksia. Myydyn kohteen kokonaisalasta vahintdén 95 % piti olla metsdmaata.
Tyon ulkopuolelle jaiviat myos sellaiset metsdkaupat, joiden kohteesta ei ollut saatavissa tuo-
reita metsivaratietoja.

1.4 Tutkimusaineisto ja -menetelmat

Tutkimuksessa kéytettiin aineistona Maanmittauslaitoksen metsétilojen kauppahinta-aineis-
toa sekd Suomen metsidkeskuksen metsdvaratietoja. Tutkimusaineisto koostui metsitilojen
kaupoista vuodelta 2015 sekd vuoden 2016 ensimmaiseltd puoliskolta. Aineisto sisélsi met-
sdllisid madrdalojen ja kiinteistdjen kauppoja, jotka olivat edustavia ja joista oli saatavissa
metsdvaratiedot. Tavoitteena oli saada kohteiden maantieteellinen jakauma mahdollisimman
kattavaksi, jotta aineisto edustaisi hyvin maan eri osien metsétaloudellisia olosuhteita. Tima
el kuitenkaan tdysin onnistunut, koska padkaupunkiseudulla ja kehyskunnissa sekd Pohjois-
Lapissa tehtiin huomattavan véhin tutkimusaineistoksi kelvollisia metsidkauppoja.



Tutkimusmenetelmind empiirisessé osassa kdytettiin kvantitatiivista populaatiotutkimusta.
Tutkimuksessa oli tarkoituksena vertailla jokaista summa-arvomenetelmélld metsdvaratie-
toja kdyttden saatua arvoa maksettuun kauppahintaan. Asiaa tutkittiin tilastomatemaattisesti
ekonometrista menetelmad kiyttden muodostamalla ekonometrisia hintamalleja. Hintamal-
leja verrattiin Metsén hinta Suomessa v. 20062007 -julkaisun malleihin. Tutkimusaineisto
ja sen kdsittely on esitetty laajemmin luvussa 6.

Lisdksi tutkimus kaisittdd kirjallisuuskatsauksen. Kirjallisuuskatsauksessa tarkastellaan
alempien summa-arvomenetelmaéstd tehtyjen tutkimusten tuloksia sekid selitetddn metsa-
maan arvioinnin periaatteet. Arviointimenetelmistd summa-arvomenetelma selvitetddan yk-
sityiskohtaisesti ja muut menetelmait, kuten tuottoarvomenetelméd, ainoastaan pédpiirteis-
sddan. Lisdksi tarkastellaan metsdkiinteistomarkkinoiden timénhetkisté tilannetta.

Diplomitydprosessin kulku on esitetty kuvassa 1. Maanmittauslaitoksen kiinteistorekiste-
ristd haettiin metsékiinteistdjen ja metsdisten miérdalojen kaupat, jotka oli tehty vuonna
2015 tai vuoden 2016 ensimméiselld puoliskolla. Suomen metsidkeskuksesta tilattiin xml-
muotoiset tiloittaiset ja kuvioittaiset metsidvaratiedot kauppojen kohdekiinteistoista ja méé-
rdaloista. Maanmittauslaitoksen JAKOkii-jarjestelmén avulla laskettiin kiinteistoille ja maa-
rdaloille summa-arvot. MML-Motti-ohjelmistolla mairitettiin kiinteistéjen lampdsummat ja
puustotunnukset analyyseja varten. Tdmén jédlkeen tehtiin tilastolliset analyysit kaupoista
SAS-tilasto-ohjelmalla.

Maanmittauslaitos Suomen metsikeskus
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Kuva 1 Diplomityoprosessi. Valkopohjaiset osat ovat muiden tekemid.



1.5 Aiemmat tutkimukset

Maanmittauslaitos on julkaissut aiemminkin tutkimuksia, joissa on selvitetty laajahkojen
metsétilojen kauppahintojen ja summa-arvomenetelmalld kaupan kohteille laskettujen arvo-
jen suhdetta. Vuosina 1988, 1998 ja 2011 julkaistiin Metsdn hinta Suomessa julkaisut.
Vuonna 2008 Maanmittauslaitos julkaisi Markku Airaksisen viditoskirjan Summa-arvome-
netelmé metsidn markkina-arvon miérittimisessd”. Metsédkeskus Tapio julkaisi vuonna 1994
Leena Oksanen-Peltolan tutkimuksen Metsén arvonmééritys summa-arvomenetelmalla”.

Maanmittauslaitoksen vuoden 1988 julkaisussa (Airaksinen 1988) kéytettiin aineistona 442
yli 10 hehtaarin metsdtilan kauppaa, jotka oli tehty vuosina 1983—84. Vuoden 1998 julkai-
sussa (Airaksinen 1998) aineistona oli 339 metsdkauppaa vuodelta 1995. Viimeisimmaéssa
Maanmittauslaitoksen julkaisemassa metsédnhintatutkimuksessa (Airaksinen ym. 2011) ai-
neisto koostui 327 metsdkaupasta vuosilta 2006-2007. Maanmittauslaitoksen tutkimuksissa
muodostettiin metsdn kauppahintaa kuvaavat mallit erikseen maan eri osille sekd myos koko
maata kuvaava malli. Tutkimuksissa todettiin, ettd summa-arvomenetelma ilman odotusar-
volisdd selittdd hyvin laajahkosta metsdalueesta maksettua kauppahintaa.

Oksanen-Peltolan (1994, s. 31) mukaan Airaksinen (1988) totesi kokonaisarvon korjauksen
vaihtelevan -23 ja -47 prosentin vélilld. Keskiméérdinen korjaus oli koko maassa -31 %.
Airaksinen (2008, s. 69-70) kertoo kokonaisarvon korjauksen vaihdelleen vuosien 1983—-84
aineistossa valilla -33,0 % —-47,5 %. Koko maassa se oli keskiméérin -38,2 %. Vuoden 1995
aineistossa korjausprosentti vaihteli -45 ja -55 prosentin vililld ja oli koko maassa keskiméaa-
rin -50,4 % (Airaksinen 2008, s. 70). Kokonaisarvon korjauksen epdvarmuutta kuvaa hyvin
se, ettd jopa saman tutkimuksen tuloksista on olemassa erilaisia tulkintoja. Airaksinen ei
ilmoittanut tutkimuksissaan kokonaisarvon korjausprosentteja selkeésti. Vuoden 1998 tutki-
muksessaan héin ilmoitti korjausprosentit joillekin yksittdistapauksille, mutta ei yleisesti kdy-
tettdvid prosentteja.

Oksanen-Peltola (1994, s. 31) toteaa vuotuisten hallintokulujen perusteella tehtdvén korjauk-
sen olevan -15 — -25 % ja kokonaisarvon korjauksen kokonaisuudessaan -30 — -50 % las-
kennallisesta maan ja puuston arvojen summasta eli summa-arvosta. Oksanen-Peltolan mu-
kaan eri tutkimukset eivit ole vertailukelpoisia, koska joissain tutkimuksissa kokonaisarvon
korjauksessa on mukana tekijoitd, jotka toisissa tutkimuksissa on otettu huomioon jo apu-
taulukoiden laskennassa. My0s Airaksinen (2011, s. 6) muistuttaa, etteivét eri ajankohtien
summa-arvolaskennan perusteet ole yhdenmukaisia, vaan laskentakorot, tuotosmallit ja kan-
tohinnat ovat vaihdelleet.

Airaksisen (2008) véitoskirjassa tutkimusaineisto késitti jo vuosien 1988 ja 1998 julkaisuissa
kaytetyt 781 yli 10 hehtaarin suuruisen metsdtilan kauppaa seké lisdksi 30 metsdkaupan ai-
neiston Oulun 134nin eteldpuoleisesta Suomesta vuodelta 2007. Airaksinen totesi, ettd voi-
makkaimmin metsidn kauppahintaan vaikutti kohteen laskennallinen summa-arvo ilman odo-
tusarvolisdd. Airaksinen havaitsi my0s, ettd kokonaisarvon korjaus voidaan jakaa summa-
arvon osille niin, ettd metsdkiinteistomarkkinoilla esiintyvit eri osa-arvojen arvostukset tu-
levat otetuiksi huomioon. Kokonaisarvon korjauksen keskimédrdiseksi suuruudeksi muo-
dostui vanhemmissa aineistoissa -40 — -50 % ja vuoden 2007 aineistossa -14 %.

Vuonna 2011 Maanmittauslaitoksen julkaisemassa Metsdn hinta Suomessa 2006—-2007 -jul-
kaisussa (Airaksinen ym. 2011) aineistona oli 327 yli kahden hehtaarin suuruisen metsékiin-



teistokaupan tiedot eri puolilta maata. Tutkimuksessa selvitettiin metsédstd maksetun kaup-
pahinnan ja sille lasketun summa-arvon suhdetta sekd markkinapohjaisen tuottoarvomene-
telmén soveltuvuutta metsékiinteistojen markkina-arvon méaérittdmiseen. Tutkimuksessa ha-
vaittiin, ettd summa-arvon hintavaihtelua selittivd vaikutus oli voimakas. Kokonaisarvon
korjaus vaihteli alueesta riippuen vililld -24 — -45 %. Tutkimukseen palataan tarkemmin
luvussa 8.3.

Martti Hirvonen (2013) tutki Pro gradu -tutkielmassaan summa-arvomenetelméin ja metsa-
taloudellisen tuottoarvomenetelmin suhdetta toteutuneisiin kauppahintoihin. Hirvosen tut-
kimuksessa aineistona olivat 15 tilan metsdvaratiedot Keski-Suomesta. Summa-arvomene-
telmén osalta Hirvonen tutki kokonaisarvon korjauksen suuruutta ja tuottoarvomenetelmén
osalta sisdisid korkokantoja, jotka johtivat toteutuneisiin kauppahintoihin. Tutkimuksessa
yksittdisten metsitilojen kokonaisarvon korjaus vaihteli suuresti. Hirvonen sai kokonaisar-
vonkorjauksen keskiarvoksi -26,3 prosenttia ja ilman odotusarvoja kokonaisarvon korjaus
oli -13 prosenttia. Kokonaisarvon korjaus laski -4,5 prosenttiin, kun summa-arvosta vahen-
nettiin hallintokulut, verot ja kaupankdynnin kustannukset. [Iman odotusarvoja laskettujen
summa-arvojen kokonaisarvon korjauksen keskiarvo muuttui positiiviseksi (+12,9 prosent-
tia) kulujen ja verojen vdhentdmisen myd6td. Hirvonen totesi, ettd metsétilojen pinta-alan
suuruudella ja taimikon tai kasvatusmetsén pinta-alaosuudella ei ollut merkitystd kokonais-
arvon korjauksen suuruuteen. (Hirvonen 2013.)

1.6 Tutkimuksen rakenne

Luvussa kaksi kuvaillaan metsdmaan arvonmairityksen periaatteita ja erilaisia arvonmaéri-
tysmenetelmid. Kolmannessa luvussa perehdytddn tarkemmin summa-arvomenetelméaén.
Luvussa neljé tarkastellaan metsékiinteistdjen markkinoita, metsdn omistusoloja sekd met-
sdd koskevaa lainsdddantoa ja verotusta. Viidennessd luvussa kerrotaan metsévaratiedosta,
sen kerddmisesti, laadusta ja ajantasaistamisesta. Kuudennessa luvussa kuvaillaan tutki-
muksessa kdytetty aineisto ja menetelmét. Luvussa seitsemdn muodostetaan hintamallit
summa-arvolaskennalle. Kahdeksannessa luvussa tarkastellaan tuloksia tarkemmin. Lu-
vussa yhdeksén esitetddn johtopéaatoksid tutkimuksen tuloksista.



2 Metsamaan arvioinnin periaatteet

2.1 Yleista arvon maarityksesta

Metsékiinteiston tai sen osan markkina-arvon arviointia tarvitaan, kun kiinteistén omistus-
suhteissa tapahtuu muutoksia. Téllaisia muutostilanteita ovat esimerkiksi tilakaupat, lahjoi-
tukset, sukupolvenvaihdokset, perinnonjaot, yhteisomistuksen purut, tilusjérjestelyt, lunas-
tustilanteet seka tilojen jaot ja yhdistdmiset. Arvon médritys on tarpeen myos, kun harkitaan
kiinteiston kdyttod luoton vakuutena, vahingonkorvauksia arvioitaessa, taloudellisessa ra-
portoinnissa sekd metsidtalouden kannattavuus-, suunnittelu- ja tuloslaskelmissa. (Paananen
2009, s. 20; Hannelius 2000, s. 7.) Kansainvélisten arviointistandardien (IVS) mukaan mark-
kina-arvolla tarkoitetaan arvioitua rahamaérad, jolla omaisuus arvopéivina vaihtaisi omista-
jaa ”’liitketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan vélilld asian-
mukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa” (Viitanen & Falkenbach 2013, s. 8).

Arvo madritellddn hyodykkeen, tdssd tapauksessa metsin, kykyna tyydyttdd inhimillisia tar-
peita. Arvon mééritelmé osoittaa, ettd hydodykkeelld on se arvo, jonka ihminen sille antaa.
Sama hyodyke voi tyydyttda eri ihmisten tarpeita eri tavalla. (Virtanen 1992, s. 42.) Usein
metsdnarvioinnissa keskitytdédn tarkastelemaan ainoastaan kohteen metsitaloudellista kiyt-
téarvoa, vaikka silld voi olla myds muita arvoja, kuten virkistys- tai olemassaoloarvoja. Vir-
kistys- ja olemassaoloarvot ja muut markkinattomat arvot ovat kuitenkin hyvin subjektiivi-
sia, joten niiden madrittdminen on vaikeaa. Niilld voi kuitenkin olla merkitystd metsdnomis-
tajan metsélleen antamaan kokonaisarvoon ja tdtd myotd myos kauppahintaan. (Paananen
2009, s. 22-23, Paananen 2008.) Joillekin henkil6ille metséin virkistyskdyttomahdollisuudet,
kuten metséstys- ja kalastusoikeudet saattavat nostaa kohteen kiinnostavuutta ja ndin ollen
kohteesta ollaan valmiita maksamaan enemmaén. Kaupan myoti metsistyksen harrastaja voi
piisti paikallisen metsistysseuran jiseneksi. (Liljeroos 2009, s. 156, Ardli 2015, s. 8.)

Koska subjektiivisten arvojen miirittiminen on kdytdnndssi ldhes mahdotonta, kiinteisto-
arvioinnin periaatteena pidetddn, ettd omaisuuden arvioinnissa painotetaan kiinteiston par-
haan ja tuottavimman kdyton mahdollisuuksia (Paananen 2009, s. 23). Metsétaloudesta saa-
tavat tulot ovat pitkalla aikavalilld 1ahes poikkeuksetta suurempia kuin virkistyskaytosta saa-
tavat tulot, joten on loogista, ettd ne painottuvat arvioinnissa. Arviointitilanteissa asianosai-
sia tulee kohdella tasapuolisesti, joten kohteelle ei voida maarittdd kahta eri arvoa sen mu-
kaan hyodyntddako asianosainen virkistyskdyttomahdollisuuksia vai ei. Kiinteistdarvioin-
nissa madritetddnkin usein kdypé arvo eli kohteen todennékdinen kauppahinta arviointihet-
kelld (Virtanen 1992, s. 42).

2.2 Arviointimenetelmat

Kiinteistoarvioinnissa yleisesti kiytettyjd arviointimenetelmié ovat kauppa-arvomenetelma,
tuottoarvomenetelma ja kustannusarvomenetelmi. Suomessa metsdn arvon miérityksessi
on kéytetty laajasti summa-arvomenetelmé, joka on tuottoarvomenetelmin sovellus. Paa-
nasen (2008) mukaan usein voi olla perusteltua kayttdad arvioinnissa useampaa menetelmai
ja vertailla niiden tuloksia, koska menetelmét tukevat toisiaan. Mikdén menetelma ei anna
tulokseksi ehdottoman oikeaa tulosta, vaan ohjeellista informaatiota paitoksentekoa varten.
Pohjimmiltaan kaikki menetelmit pyrkivit samaan tavoitteeseen eli selvittimain markkina-
hintaa, kdytetyt keinot vain ovat erilaisia.



Metsdn arvon maérityksen kohteet voidaan jakaa kdytettdvien menetelmien perusteella kah-
teen luokkaan sen mukaan, millaisesta kokonaisuudesta on kyse. (Paananen 2008, s. 76-77;
Airaksinen ym. 2011, s. 12.)

1. Kokonaiset metsétilat ja niistd rajatut mééréaalat. Kohteille on olemassa markkinat ja
niille on mééritettdvissd markkinaperusteinen arvo kauppahintoihin perustuen tai
tuottoarvomenetelmalla.

2. Metséaa kasvavat pienet alueet, kuten yksittdiset metsdkuviot, sdhko- ja tielinjat tai
esimerkiksi tuhoutuneet taimikot. Téllaisilla kohteilla ei useinkaan tehdd kauppoja,
joten arvon méérityksessd voidaan parhaiten kayttéa tuotto- tai kustannusarvomene-
telmaa.

Kuvassa 2 on kuvattu metsdn arvonméiirityksen pddmenetelmien periaatteellisia eroja.
Tuotto- ja kauppa-arvomenetelmissd metsii tarkastellaan yhtend kokonaisuutena, kun taas
summa-arvomenetelmassé tarkastellaan metsén osa-arvojen summaa. Tuotto- ja summa-ar-
Kauppa-arvomenetelmilld padstddn ldhelle todennikoistd kauppahintaa, jos vertailukaup-
poja on kéytettdvissa riittivd madrd. Valitettavasti metsdtilojen osalta riittdvén hyvia vertai-
lukauppoja ei ole tarjolla.

Lihtdkohta Arvonmaiéritysmenetelma Kohteen arvo
Vastaa todennakoista
kauppahintaa, jos
Kauppa-arvo vertailukauppojaon
tarpeeksi

Metséa on kokonaisuus,
jossa eri osia ei eroteta

-
Tuottoarvo
J
Metsataloudellisiin
tekijoihin perustuva
A laskennallinen arvo
Metsd on osiensa Summa-arvo
summa
>

Kuva 2 Metsdn arvonmddrityksen pddamenetelmdt (Paananen 2009, s. 30, mukaillen).

2.2.1 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelméssi metsin arvo miéritetdén nettotuottojen nykyarvona. Arvioinnissa
madritetddn kaikki kohteesta tulevaisuudessa saatavat tuotot ja niistd aiheutuvat kustannuk-
set. Koska metsétaloudessa tuotot ja kustannukset syntyvét eri aikoina, usein pitkélldkin
ajanjaksolla, tiytyy madrittdd niiden nykyarvo. Tuotot ja kustannukset diskontataan nyky-
hetkeen kayttden korkotekijdi. Tuottoarvomenetelmén kéyton edellytyksend on, ettd tule-
vaisuudessa saatavien hakkuutulojen ja metsdnhoitomenojen miéré ja ajoitus voidaan en-
nustaa tarpeeksi luotettavasti. Liséksi diskonttauksessa kéytettivd korkotaso pitdd voida
madrittdd oikeilla perusteilla. (Paananen 2008, s. 78.)



Diskonttausajan pituudesta johtuen tuottoarvolaskennan tulos riippuu voimakkaasti korko-
kannan valinnasta. Paanasen (2008, s. 79) mukaan yleisohjeena korkokannan valinnassa voi
pitdd sité, ettd korkona tulisi kdyttdd sellaista reaalista korkoa, joka saadaan vastaavantyyp-
pisista sijoituksista pitkélléd aikavililld. Yleensd korko valitaan véliltd 3—5 %. Talloin tuotto-
arvolla voidaan arvioida metsdn kdypda arvoa. Kdyvin arvon méérittdminen vaatii tuottoar-
volaskennan lisidksi metsétilojen markkinatilanteen ja kauppahintojen tarkastelua. (Paananen
2008, s.79.)

2.2.2 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmi on maailmalla yleisin kiinteiston arviointiin kdytetty menetelma.
Silld tarkoitetaan arviointimenetelméd, jossa kohteen arvo johdetaan sen kanssa samankal-
taisten, ldhistolld sijaitsevien kohteiden kauppahinnoista. (Myhrberg 1992; Airaksinen
2008.) Vaatimuksena menetelmén kiyttamiselle on, ettd kdytettdvissd on riittdvd maari tar-
peeksi samankaltaisia vertailukohteita. Jokainen kiinteistd on kuitenkin yksilollinen vahin-
tadnkin sijaintinsa puolesta mutta my6s muut ominaisuudet vaihtelevat kiinteistojen valilla.
Myhrberg (1992, s. 133—134) ja Airaksinen (2008, s. 29) luettelevat seuraavat edellytykset,
joiden pitdd tayttyd, ettd kauppa on vertailukelpoinen: sama sijainti, sama laatu, ajallinen
yhteensopivuus sekd normaali markkinatilanne.

Markkina-arvo mairitetddn menneen ajankohdan toteutuneiden kauppojen tietojen avulla.
Siihen ei ole olemassa yksiselitteisid ohjeita, kuinka vanhoja kauppoja voi kayttda vertailu-
kauppoina. Ei ole myoskddn yksiselitteistd vastausta sithen, kuinka montaa vertailukauppaa
tulisi kéyttdd ja kuinka samankaltaisia niiden tulisi olla verrattuna arvioitavaan kohteeseen.
(Hannelius 2000, s. 49.) Ndma4 asiat jddvét arvioitsijan oman harkinnan varaan. Myhrbergin
(1992) mukaan metsikiinteistojen markkina-alueet ovat tavallisesti yhtd kuntaa laajempia,
joten vertailukauppoina voi kayttdd myos naapurikunnissa olevia kohteita. Eri ajankohtien
kauppahinnat eivét puolestaan ole suoraan vertailukelpoisia keskenéddn, vaan ne tdytyy muut-
taa nykyarvoksi kiinteistdjen hintaindeksin avulla. Markkinatilanne ja korkotaso ovat voi-
neet muuttua vertailuajankohtaan ndhden. Markkina-analyysi onkin merkittédvé osa kauppa-
arvomenetelmai. (Hannelius 2000, s. 49.)

Metsékiinteistdjen arviointia kauppa-arvomenetelmaélld pidetdén vaikeana, koska kauppoja
tehdddn samalla paikkakunnalla harvoin. Lisdksi useimmiten ei ole kiytosséd vertailukaup-
pojen puustotietoja, vaikka suurin osa metsdtilan arvosta muodostuu yleensd puuston ar-
vosta. [lman puustotietoja menetelmd on epiluotettava. Metséntutkimuslaitos ja Maanmit-
tauslaitos ovat julkaisseet tutkimuksia, joissa on selvitetty myds kauppa-arvomenetelméan
kayttod metsén arvioinnissa, mutta menetelmai ei ole vakiinnuttanut asemaansa kdytannon
arviointity0ssd. (Hannelius 2000, s. 50.)

2.2.3 Kustannusarvo

Kustannusarvomenetelmé perustuu niihin kustannuksiin, jotka aiheutuvat arvioitavan koh-
teen tuottamisesta tai hankkimisesta. Menetelméssd on keskeisend ajatus, ettd ostaja ei
maksa kohteesta enempdd kuin mitd vastaavan kohteen valmistaminen tulisi maksamaan.
Kustannusarvomenetelméé kéaytetdan tyypillisesti rakennusten arviointiin, koska niiden ra-
kentamiskustannukset pystytddn maérittaméaan. (Myhrberg 1992, s. 157; Virtanen 1990, s.
60.) Metsdmaan arvioinnissa kustannusarvoa voidaan kéyttdd parhaiten taimikoiden arvioin-
nissa, koska taimikon perustamiskustannukset ovat mééritettavissid (Myhrberg 1992, s. 215).



3 Summa-arvomenetelma

3.1 Summa-arvomenetelman taustaa

Suomessa yleisimmin metsén arviointiin kdytetty arviointimenetelma on summa-arvomene-
telmd. Hanneliuksen (2015) mukaan Y1j6 Ilvessalo lanseerasi summa-arvomenetelmén Suo-
meen 1920-luvulla. Summa-arvomenetelma perustuu klassiseen saksalaiseen metsédnarvon-
laskentaan, tarkemmin sanottuna Martin Faustmannin vuonna 1849 kehittiméain kaavaan
paljaan maan arvosta (Airaksinen 2008, s. 32; Hannelius 2015). Faustmannin kaavan mu-
kaan metsikon kasvu, tuotto ja kantohinnat ovat ennustettavissa yhden kiertoajan mittaiselta
ajalta. Koronkorkolaskennan (diskonttaus tai prolongointi) avulla eri ajankohtien tulot ja
menot saadaan siirretyksi laskelmien tekoajankohtaan. (Paananen 2009, s. 47.) Summa-ar-
vomenetelma on vakiintunut Suomessa kidytetyimmaéksi menetelméksi metsédnarvioinnissa.
Menetelmén suosio perustuu sen menetelmailliseen helppouteen ja soveltamisen yksinkertai-
suuteen. Lisdksi menetelma on saanut legalisoidun aseman maaoikeuksien ja korkeimman
oikeuden ratkaisujen myotd. (Hannelius 2000, s. 42.)

Summa-arvomenetelmi on arviointimenetelmd, jossa metsidn arvo maddritetddn sen omai-
suusosien erillisarvojen summana. Metsikoistd médritetdén erikseen maapohjan arvo, taimi-
kon arvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisi kasvatusmetsille (kuva 3). Summa-arvome-
netelma on tuotto- ja kustannusarvomenetelmien yhdistelma, silld osa metsikdistd arvioidaan
tulevaisuudessa saatavien tuottojen ja osa tuottojen saamiseksi uhrattujen kustannusten pe-
rusteella (Airaksinen 2008, s. 31). Summa-arvo tarkistetaan vastaamaan metsan kokonaisar-
voa korjaustekijilld (kokonaisarvon korjaus). Yksittdisen metsikon arvo koostuu maapohjan
ja puuston arvoista. Puuston arvo puolestaan mééritetdin kehitysvaiheesta riippuen joko tai-
mikon arvona, kasvatusmetsin puuston odotusarvona tai uudistuskypsdn metsan hakkuuar-
vona. (Paananen 2009, s. 47.)

Puuston
kantohinta-
arvo

Maapohjan + | Taimikoiden + Puuston +
arvo arvo odotusarvolisa

[ SUMMA-ARVO ]

| J

KOKONAISARVON aputaulukoista
KORJAUS
i - N
KOKONAISARVO
M »,

Kuva 3 Summa-arvomenetelmdn periaate (Aréli 2015, s. 18, mukaillen,).



Erillisarvojen mairittimiseen kdytetddn valmiiksi laskettuja arvoja, jotka loytyvit summa-
arvomenetelmin aputaulukoista (Méki 2013). Taulukot siséltdvit maapohjan ja taimikoiden
arvot sekd kasvatusmetsien odotusarvokertoimet ja -lisdt. Miltei poikkeuksetta kdytetddn
Metsidtalouden kehittdmiskeskus Tapiossa péddpuulajien ja metsdmaiden viljavuusluokille
laskettuja taulukoita. Taulukkoarvot on laskettu Suomen metsikeskuksen entiselld, vuoden
2014 loppuun saakka voimassa olleella alueyksikkdjaolla. (Airaksinen ym. 2011, s. 13; Paa-
nanen 2009, s. 48; Ardld 2015, s. 18.) Niisti 16ytyvit seuraavat puulajien ja kasvupaikkojen
yhdistelmat:

e Tuoreen, kuivahkon ja kuivan kankaan mannikot

e [echtomaisen ja tuoreen kankaan kuusikot

e [echtomaisen ja tuoreen kankaan rauduskoivikot

e [echtomaisen ja tuoreen kankaan hieskoivikot

Aputaulukoiden arvot ovat laskennallisia arvoja, jotka perustuvat alueittaisiin tyyppimetsi-
koiden kehityssarjoihin. Kehityssarjat perustuvat kivenndismaiden sdénnollisesti metsdnhoi-
tosuositusten mukaan hoidettujen, tasaikéisrakenteisten ja hyvélaatuisten metsien kehityk-
seen, joten taulukkoarvot kelpaavat sellaisinaan vain hyvin hoidettujen kivennédismaalla kas-
vavien metsien arviointiin. (Paananen 2009, s. 48.) Oksanen-Peltolan (1994, s. 11) mukaan
metsdmaan ja taimikoiden arvojen sekd odotusarvolisin ja -kertoimien laskentaan tarvitaan
kiertoajan mittaiset metsén kehittymisté ja hakkuiden ajankohtaa sekd voimakkuutta kuvaa-
vat puuston kehitysennusteet. Ennusteiden kayttotarkoituksen vuoksi puuston kehityksen,
hoitotdiden, hakkuiden ja kasvun tulisi olla loogisessa suhteessa toisiinsa. Liséksi hakkuiden
ajoittumisen ja voimakkuuden tulisi vastata vallitsevaa metsienhoitokdytantod. (Oksanen-
Peltola 1994, s. 11.)

3.2 Omaisuusosa-arvot

3.2.1 Maapohjan arvo

Summa-arvomenetelméssd madritetddn erillisarvo metsitalouteen kéytettdvélle maapoh-
jalle. Tapion summa-arvotaulukoista saadaan metsdmaan arvot kangasmaiden yleisimmille
kasvupaikoille jaoteltuna metsdkeskuksen vanhan alueyksikkdjaon mukaan. Taulukkoarvo-
jen laskennassa on kiytetty Faustmannin paljaan maan arvon kaavaa, jonka perusajatuksena
on paljaan maan metsittiminen, jonka jélkeen syntynyttd metsikkod hoidetaan ja hakataan
metsidnhoitosuositusten mukaisesti. Kiertoajan mittaiselta ajanjaksolta lasketaan kaikki tulot
ja kustannukset, jotka prolongoidaan kiertoajan loppuun kertoimella (1+p)", jossa p tarkoit-
taa laskentakorkoa sadasosina (1 % = 0,01) ja n tapahtuma-ajankohdan ja paitehakkuun
ajankohdan erotusta vuosina. Sitten lasketaan tulojen ja menojen nykyarvojen erotus. Tdman
jalkeen oletetaan, ettd metsikkd perustetaan uudelleen ja kierto jatkuu samanmittaisina jak-
soina loputtomiin. Lopullinen maan arvo saadaan kertomalla ensimmaéisen kiertoajan lo-
pussa saatu tulojen ja menojen erotus pddttymittomén jaksottaiserin padomitustekijalla
1/((1+p)"-1). Paljaan maan arvo siis ilmaisee, paljonko puuntuotantoon hankittavasta pal-
jaasta metsdmaasta kannattaisi maksaa tietylld tuottotasolla (korolla), jos tunnetaan odotet-
tavissa olevat tulot ja menot. (Paananen 2009, s. 49, 82-83.)

Kitu- ja joutomaiden maapohjan arvot médritetddn metsdmaan karuimpien kasvupaikkojen
arvojen pohjalta. Arvioinnissa on syytd ottaa huomioon kangasmaan kivisyyden tai soistu-
neisuuden alentava vaikutus maan arvoon. Turvemaille ei ole olemassa erillisid taulukoita,
vaan ne tdytyy rinnastaa vastaaviin kangasmaiden kasvupaikkoihin harkiten. Maan arvoa ei
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voida mairittdd maksettujen kauppahintojen perusteella, koska erillisid puuttomia metsa-
maapohyjia ei myyda juuri koskaan. (Paananen 2009, s. 49.)

3.2.2 Taimikoiden arvot

Niille taimikoille, joissa ei vield ole hakattavaa ainespuuta, mééritetddn taimikoiden arvot
taulukoiden mukaan odotusarvona. Taimikoksi maéritellddn puusto, jonka keskilédpimitta
rinnankorkeudella on alle 8 cm. Havupuutaimikon valtapituus on yleensa korkeintaan 7 met-
rid ja koivutaimikon enintdin 9 metrid. (Maanmittauslaitos 2016.) Taimikon hehtaarikohtai-
nen arvo méadritetdin pddpuulajin, kasvupaikan ravinteisuuden ja valtapituuden perusteella.
Sekametsikdiden arvo madritetddn padpuulajin mukaan. Turvemailla sijaitsevien taimikoi-
den arvonmaédrityksessd kasvupaikat rinnastetaan kangasmaihin ja taulukkoarvoja voidaan
soveltaa harkiten. (Paananen 2009, s. 49.)

Taimikoiden taulukkoarvot perustuvat hyvilaatuisesta, tdystiheédstd taimikosta tulevaisuu-
dessa saatavien tulojen ja kustannusten nykyarvoihin. Jos taimikko on ylitihed, harva tai
muuten vajaatuottoinen, on sen arvoa alennettava taulukkoarvoihin nihden. (Paananen 2009,
s.49.) Taimikko on riittdvén tihed, jos taimikossa on metsélain 8 §:n 1 momentissa sdddetyn
uudistamisvelvoitteen madrdajan pddttymiseen mennessd puulajista ja alueesta riippuen
1100-1500 hyvékuntoista istutettua tainta riittdvén tasaisesti jakautuneena (Valtioneuvoston
asetus metsien kestévasti hoidosta ja kiytostd 1308/2013). Suositeltavaa olisi, ettd taimikko
olisi hieman tihedmpéé kuin 8 §:ssé on sdddetty. Méntytaimikon tavoitetiheys on hieman
suurempi kuin kuusella ja koivuilla. (Maanmittauslaitos 2016.) Hyvédn metsédnhoidon suosi-
tusten mukainen taimikon tavoitetiheys ménnylld on 2000-2500 tainta hehtaarilla, kuusella
1800—2000 ja rauduskoivulla 1600 tainta hehtaarilla (Aijild ym. 2013). Myds maapohjan
soistuneisuus, kivisyys ja kasvupaikalla taloudellisesti vdhdarvoinen puulaji alentavat taimi-
kon arvoa. Mikdéli taimikossa on hoitoréstejd, laskennassa vihennetiin taimikon arvosta va-
littdméan taimikonhoidon vaatimat kustannukset. Korjaus kannattaa kuitenkin sisallyttda ko-
konaisarvon korjaukseen, jos alentavia tekijoitd esiintyy laajemmin koko tilalla. (Paananen
2009, s. 49-50.)

Taimikoissa kasvavalle ylispuustolle voidaan laskea hakkuuarvo, jos ylispuut tullaan aika-
naan hakkaamaan pois. Sddstopuille ei puolestaan lasketa hakkuuarvoa, koska ne on tarkoi-
tettu pysyvésti séilytettdviksi. (Paananen 2009, s. 50.)

Taimikoiden taulukkoarvot kuvaavat sitd kustannustasoa, joka aiheutuu uuden hyvélaatuisen
taimikon perustamisesta. Juuri perustetun taimikon taulukkoarvo on laskennallisten uudis-
tamiskustannusten suuruinen. Jos taimikon perustamiskustannukset kuitenkin poikkeavat
aputaulukoiden laskennassa kaytetyista yksikkokustannuksista, taimikon arvoja voidaan tar-
kistaa poikkeaman mukaisesti. (Paananen 2009, s. 50.)

Taimikoiden taulukkoarvot ovat yleensé taimikoista maksettuja markkinahintoja korkeam-
pia, koska arvot on laskettu maan pohjoisosissa ja karuilla mailla markkinakorkoja alem-
milla korkokannoilla (Paananen 2009, s. 50). Maapohjan ja taimikoiden taulukkoarvoissa on
huomioitu normaalit metsén uudistamisesta ja taimikonhoidosta aiheutuvat kulut tdydennys-
viljelyd ja heindntorjuntaa lukuun ottamatta, joten niité ei tarvitse vihentdd arviolaskelmassa
(Ardla 2015, s. 20). Paanasen (2009, s. 53) mukaan uudistamiskulut tulisi kuitenkin eritell
arvioasiakirjoissa, koska niilld on merkitystd arvion kayttdjille.
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3.2.3 Kasvatusmetsien puusto

Paanasen (2009, s. 50) mukaan kasvatusmetsien puuston arvo méairitetdin metsille, joilla on
jo ainespuun mitat tdyttavad puustoa ja joille voidaan méérittda hakkuuarvo. Summa-arvo-
menetelmadssé kasvatusmetsien puuston arvo méairitetddn odotusarvoperiaatteella joko

a) lisddmalld puuston hakkuuarvoon odotusarvolisa tai

b) kertomalla hakkuuarvo odotusarvokertoimella.

Odotusarvolisd on odotusarvon ja hakkuuarvon erotus. Odotusarvokerroin taas on odotusar-
von ja hakkuuarvon vélinen suhdeluku. Hakkuuarvolla tarkoitetaan metsikdn koko puuston
tilavuuden, puutavaralajijakauman ja vallitsevien kantohintojen perusteella laskettua arvoa.
Téssd ei edellytetd, ettd puusto olisi metsdnhoitosuositusten mukaan heti hakattavissa. (Paa-
nanen 2009, s. 51.)

Nuorissa kasvatusmetsissid puuston hakkuutulojen nykyarvo eli odotusarvo on pddsidantdi-
sesti puuston vélitontd hakkuuarvoa suurempi. Tété erotusta kuvaa odotusarvolisd. Nuorissa
puustoissa odotusarvolisd on suuri ja se pienenee kiertoajan loppua kohti. Kiertoajan lopulla
hakkuuarvo ja odotusarvo ovat yhtd suuret. Odotusarvolisét ja -kertoimet on taulukoitu
summa-arvon aputaulukoihin kasvupaikan, puulajin ja puuston iin mukaan. Odotusarvoja
on korjattava alaspdin, mikdli maapohja on soistunutta, kivisti tai sielld kasvaa kasvupaikalla
viahaarvoista puulajia. (Paananen 2009, s. 51.)

Odotusarvolle saatetaan saada eri arvo riippuen siitd, kdytetddnko laskennassa odotusarvoli-
sdd vai -kerrointa. Ero vaihtelee sen mukaan, kuinka suuri ero on metsikon todellisen puus-
ton ja taulukkoarvojen laskennassa kdytetyn tyyppimetsikon puuston madrin ja hakkuuar-
von viélilld. Odotusarvokerroin antaa luotettavampia tuloksia kuin odotusarvolisd, koska se
suhteuttaa odotusarvon aina puuston todelliseen hakkuuarvoon. Témé korostuu etenkin sil-
loin, kun laskettavan metsikon kasittelyhistoria ja metsdnhoidollinen tila poikkeavat tauluk-
koarvojen laskennassa kiytetyisti kehityssarjoista. (Ardld 2015, s. 19.)

Summa-arvonlaskelmassa tulisi eritelld kasvatusmetsien puuston kantohinta-arvo ja laskettu
odotusarvolisé, koska niitd arvotetaan usein eri tavalla. Lisdksi on hyvé erotella harvennus-
hakkuilla valittoémaésti hakattavissa olevan puuston arvo. Tdlloin odotusarvot lasketaan vain
kasvatettavalle puustolle, koska vélittomasti harvennettavissa olevalle ja todennékdisesti
myds harvennettavalle puuston osalle ei muodostu odotusarvoa. (Ardld 2015, s. 19.)

3.2.4 Uudistuskypsien metsien puusto

Uudistuskypsilld metsilld tarkoitetaan sellaisia metsid, joiden puusto ylittdd metsédnhoitosuo-
situksissa esitetyt uudistushakkuun ldpimitta- tai ikdrajat. Uudistuskypsien metsien arvo voi-
daan méérittdd suoraan hakkuuarvona hinnoittelemalla myyntikelpoinen puusto puutavara-
lajeittain kantohinnoilla. Mikéli osa tukkipuun mitat tdyttivistd puustosta hyodynnetddn
huonon laatunsa tai jalostavan teollisuuden puuttumisen takia kuitupuuna, on se otettava
huomioon puutavaralajirakennetta mééritettdessa. Uudistuskypsien metsien puusto tulisi mi-
tata ja arvioida erityisen huolellisesti, koska niiden puuston kantohinta-arvolla on usein mer-
kittiva vaikutus tilan kokonaisarvoon. (Arold 2015, s. 19-20.)
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Paanasen (2009, s. 53) mukaan heti hakattavissa olevan puuston maérélld on merkittéva in-
formaatioarvo arvion kéyttéjille, joten se tulisi eritelld arviolaskelmassa. Heti hakattavissa
olevalla puustolla tarkoitetaan:

¢ uudistuskypsien metsien puustoa

o vilittomasti (ldhimmaén 5 vuoden kuluessa) harvennettavissa olevaa kasvatusmetsien

harvennuskertymai
e poistettavissa olevia siemen- ja suojuspuustoja
e vajaatuottoisuuden vuoksi uudistettavissa olevien metsien hakattavaa puustoa.

Metsdtaloudessa hakkuumahdollisuuksia hyddynnetédn yleensi tasaisesti pitkélld aikava-
lilld puuston ikd- ja kehitysluokkarakenteen mukaisesti. Arvonmaéérityksen yhteydessd ei
myOskddn tiedetd kantohintojen tulevaisuuden kehitystd eikd sitd, milloin puusto tullaan
hakkaamaan. Tédsté syystd kantohintoina kiytetidin yleensd pidemman aikavalin, esimerkiksi
3-5 vuoden alueittaisia keskikantohintoja. Samoja kantohintoja kéytetddn usein myds heti
hakattavalle puustolle. Heti hakattava puusto voidaan hinnoitella myds arviointiajankohdan
kantohinnoilla, jos ne poikkeavat merkittdvésti pidemmin aikavilin keskikantohinnoista.
Hinnat korjataan tarvittaessa reaalisiksi esimerkiksi kayttimalla tukkuhinta- tai elinkustan-
nusindeksid. (Arold 2015, s. 20, Paananen 2009, s. 53—54.) My®&s lunastuslain 30 § (Laki
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 603/1977) tukee pidemmén ajan
keskihintojen kéyttod. Sen mukaan “korvausta madréttiessé ei saa ottaa huomioon sellaista
arvon muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin ohime-
nevésti vaikuttavasta syysti”.

Ardlin (2015, s. 20) mukaan puusta maksetut hinnat vaihtelevat sen mukaan, onko kyseessi
ensiharvennus, muu harvennushakkuu vai paitehakkuu. Monet organisaatiot kiyttavét eri
hintoja eri kehitysvaiheessa olevan puuston kantohinta-arvon méérittdimiseen. Jos kantohin-
noista on saatavilla kiyttdkelpoista eriteltyd seurantatietoa, menettely parantaa Ardlin
(2015) mukaan arvion luotettavuutta.

3.3 Kokonaisarvon korjaus

Koska kaikkia arvoon metsikko- ja metsélGtasolla vaikuttavia tekijoitéd ei ole otettu huomi-
oon taulukkoarvojen laskennassa, johtaa summa-arvomenetelma yleensé liian korkeisiin ar-
voihin, ellei tehdéd kokonaisarvon korjausta. Kokonaisarvon korjaus on prosentuaalinen kor-
jaus, joka tehddin, jotta omaisuusosien yhteenlaskettu summa saataisiin kayttoyksikkoko-
konaisuuden tavoitearvoa vastaavaksi. Syitd korjauskertoimen kdytt6on on monia. Aputau-
lukoiden arvot perustuvat sddnnollisesti hoidettujen hyvélaatuisten metsien kehitykseen, jo-
ten ne vastaavat vain harvoin todellisen metsén tilaa. Lisdksi taulukkoarvot on laskettu mark-
kinakorkoja alhaisemmilla, alueittain ja kasvupaikoittain vaihtelevilla korkokannoilla.
(Ardla 2015, s. 20.) Metsétiloihin sijoittaneiden tuottovaatimus on selvisti korkeampi kuin
milla koroilla summa-arvomenetelmén omaisuusosa-arvot on laskettu (Hannelius 2001, s.
646). Korkokannat ovat alhaisia etenkin Pohjois-Suomen karuilla kasvupaikoilla, koska
muuten paljaan maan arvo olisi negatiivinen. Tapion summa-arvomenetelmén aputaulukoi-
den laskennassa korkokannat vaihtelevat Eteld-Suomen rehevien kasvupaikkojen 4,4 pro-
sentista Pohjois-Lapin karujen kasvupaikkojen 0,9 prosenttiin. (Méki 2013.)

Kokonaisarvon korjauksen tavoitteena on todennikodisen markkinahinnan selvittiminen.
Kokonaisarvon korjaus perustuu subjektiiviseen arvioon, johon vaikuttaa arvioijan koke-
mus, paikallistuntemus seké asiantuntemus. (Maanmittauslaitos 2016.) Subjektiivisuudella
el kuitenkaan tarkoiteta sitd, ettd arvioija paattiisi mielivaltaisesti kokonaisarvon korjauksen
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suuruuden. Arvioija hakee arvoperustan mukaista arvoa parhaaksi katsomallaan menetel-
mall4. Siind yhteydessé hédn joutuu tekemiin oletuksia ja ottamaan kantaa tuloksiin. Kaikissa
muissakin arviointimenetelmissa arvioija joutuu kiyttiméan omaa harkintavaltaansa lopul-
lisen arvon méérittimisessa. (Viitanen 2017.)

Maanmittauslaitoksen (2016) ohjeistuksen mukaan kokonaisarvosta on aina vdhennettiva
vuotuiset metsdlokohtaiset hallintokulut, kuten metsdtalouden harjoittamisesta aiheutuvat
verot, metsanhoitomaksut, metsdvakuutukset ynnd muut tilan hallinnasta ja ammattiavun
kéaytostd aiheutuvat kulut. Kokonaisarvosta vihennettivd summa saadaan laskettua pddomit-
tamalla arvioidut vuotuiskulut. Korjauksessa tulisi myds ottaa huomioon erikoisarvot seké
muut metsdn ominaisuuksista ja metsédnhoidollisesta tilasta johtuvat tekijit. (Maanmittaus-
laitos 2016.)

Ardlin (2015, s. 28) mukaan viime vuosina puukaupoissa pystykaupan ennakonpidityspro-
sentti on ollut keskimdérin 19-20 prosenttia. Ennakonpidétysprosentin keskiméiérdinen taso
kuvaa luonnollisten henkildiden omistamista metsistd maksetun pddomatuloveron keski-
madrdistd tasoa. Koska padomatulovero maksetaan kaikista metsétalouden pddomatuloista,
pitéisi kokonaisarvon korjauksen olla aina vihintdédn myyntitulosta maksetun padomatulo-
veron suuruinen eli 19-20 prosenttia hakkuukelpoisen puuston arvosta (Aréld 2015 s. 20,
2017).

Kokonaisarvon korjausta tulee kéyttdd myos alueilla, joilla puusto on heti realisoitavissa,
koska hakkuun jdlkeen tulee hallintokulujen liséksi metsidn uudistamiskuluja. Nauhamaisten
kohteiden lunastustilanteissa sen sijaan ei tehdd kokonaisarvon korjausta. My0s jakotoimi-
tusten puustotilejé kisiteltdessd taytyy laskea kokonaisarvon korjaus joko kuvioittain tai osa-
alueittain. (Maanmittauslaitos 2016.)

Kokonaisarvon korjauksen kadytostd voidaan antaa vain suuntaa-antavia ohjeita, koska sithen
sisédllytettdvid tekijoitd ja niiden vaikutusta ei tunneta riittdvésti. Maanmittauslaitoksen Ar-
viointi ja korvaukset -tietokannan (Maanmittauslaitos 2016) ja Ardlin (2015) mukaan seu-
raavat tekijit alentavat kokonaisarvoa:

kaupantekoon liittyvit kustannukset (varainsiirtovero 4 %)

omistamiseen liittyvit kustannukset (yleiset hallintokustannukset ja verot 19-20 %)
metsidnhoito- ja uudistamisrastit

puuston huono laatu (esim. lahoisuus)

puuntuotantoa alentavat tekijat, kuten soistuneisuus ja kivisyys

kitu- ja joutomaiden seki karujen kasvupaikkojen suuri osuus

taimikoiden poikkeuksellisen suuri osuus

kiinteistorasitteet (kiinnitykset luoton vakuudeksi, kiyttdoikeuden rajoitukset yms.)
huonot puutavaran korjuu- ja kuljetusolot, kuten ymparivuotisesti ajettavien teiden
puute (mikali ei ole jo huomioitu puutavaralajien yksikkéhinnoissa)

kohteen huono sijainti ostajan kannalta

metsdlain 10 §:n mukaiset kohteet, jos niitd on erityisen paljon

turvemaiden suuri osuus

tilan huono muoto (nauhamaiset tilat)

Kokonaisarvoa puolestaan korottavat seuraavat tekijét:
e suuret vilittdmit hakkuumahdollisuudet
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erikoisarvot (ranta- tai tonttiarvo, maa-ainesten ottomahdollisuus yms.)
erityisoikeudet (yhteismetsdosuus, oikeus yhteisiin vesialueisiin yms.)
valmis tiesto

metsdn monikdyttomahdollisuudet

erikoispuutavaralajit (esim. pylvéspuut)

Mikadn luettelossa esiintyva tekijé ei yksiselitteisesti pienenné tai suurenna kokonaisarvoa.
Esimerkiksi suuret hakkuumahdollisuudet voivat tapauksesta riippuen joko alentaa tai ko-
rottaa kokonaisarvon korjauksen mééarad. On myos varottava kaksinkertaisen korjauksen te-
kemisté eli tarkistettava, sisdltyyko tarkasteltava tekija jo kohteen kokonaisarvoon. (Maan-
mittauslaitos 2016.)

Paanasen (2009, s. 55) mukaan kokonaisarvon korjausta on perusteltu muun muassa seuraa-
villa syilla:

e Arvioitavaan kokonaisuuteen liittyy useita omaisuusosia, joista osa voi olla kaytta-
jélle viahaarvoisia. Esimerkiksi metsétilaan kuuluvat taimikot voivat olla tilan osta-
jalle merkityksettomia.

Erillisarvot on laskettu ideaalioloissa.

Suhdannetilanne vaihtelee.

Alueellinen sijainti ja kulkuyhteydet vaikuttavat tilan arvoon

Arvioitavan omaisuuden miérd vaikuttaa arvoon. Yleensd mairdn kasvaessa yksik-
kohinta laskee.

Nykyisin myytidvan omaisuuden méaaréllé ei ole enédd niin suurta merkitystd yksikkohintaan
kuin aiemmin. Suurten metsétilojen arvioinnissa ei endé sovelleta tukkualennusta. Aiemmin
suurten tilojen alhainen yksikkdhinta on johtunut kysynnén viahyydesté. Tavallisilla palkan-
saajilla ei ole varaa ostaa satojen tai tuhansien hehtaarien tiloja, joten potentiaalisia ostajia
oli aiemmin véhén. Vuonna 2015 suuret sijoitusyhtiét lisdsivét sijoituksiaan metsddn ja os-
tivat useita suuria metsékiinteistojd. Ndissd metsdkaupoissa yksikkohinta ei ollut sen alhai-
sempi kuin pienemmissi tiloissa. (Ardld 2017.) Alle kymmenen hehtaarin tiloissa yksikko-
hinta on huomattavasti korkeampi kuin suuremmissa tiloissa, koska kysyntd on suurta (Kiin-
teistojen kauppahintatilasto 2015). Pienid tiloja ostetaan myds muihin kéyttotarkoituksiin
kuin metsitalouskdyttoon, mika korottaa niiden kysyntia ja sitd myotd myos hintaa. Taval-
lisilla palkansaajillakin on mahdollisuus ostaa pienid tiloja, mutta suuriin tiloihin on varaa
vain harvoilla. (Arél4 2017.)

Kokonaisarvon korjauksen mitoituksessa tulee noudattaa erityistd varovaisuutta, eiké arvioi-
jan omia mielipiteitd tule yhdistdd kokonaisarvon korjaukseen (Maanmittauslaitos 2016).
Arvioija joutuu kuitenkin kdyttdmaén subjektiivista harkintaa ja ottamaan kantaa arvioinnin
tuloksiin. Tdmin ei kuitenkaan pitiisi heikentii menetelmin luotettavuutta. Ardlin (2015,
s. 20—21) mukaan kokonaisarvon korjauksen vaikutusta ja subjektiivisuutta voidaan vihen-
téd erittelemalld vuotuiset hallintokulut erilldén kokonaisarvon korjauksesta. Lisdksi puus-
ton laadusta johtuvat vdahennykset tulisi eritelld kunkin kuvion puuston ja maapohjan ar-
voissa erikseen. Toisin sanoen jokaisen kuvion osa-arvoja korjataan erikseen, jolloin kor-
jaukset kohdistuvat pelkdstddan niihin kuvioihin, joissa korjattavaa on.

Myds Airaksinen (2008, s. 90-91) esittdd, ettd kokonaisarvon korjaus pitéisi jakaa erikseen
summa-arvon komponenttien kesken eli korjata jokaista arvo-osan erillisarvoa eri kertoi-

15



mella. Suurinta korjausta kdytettdisiin taimikoille. Korjaus pienenisi sitd mukaa, mitd vart-
tuneemmaksi puusto muuttuu. Maapohjalle korjausta ei tehtéisi. Airaksisen esittdmat kertoi-
met ovat:

e Maapohja 1,00

e Taimikko 0,20-0,40

e Odotusarvopuusto 0,40—0,60

e Uudistuskypsid puusto 0,50-0,90.
Kokonaisarvon korjaus on siis keskeinen osa summa-arvomenetelmaé. [lman kokonaisarvon
korjausta summa-arvomenetelma ei johda metsén kidypddn arvoon. Airaksisen (2008, s. 78)
mukaan summa-arvo ei pyri suoraan kuvaamaan metsdkiinteistdjen markkina-arvoa, vaan
ennemmin metsédkiinteiston hintaan vaikuttavia ominaisuuksia ja arvosuhteita. Kokonaisar-
von korjaus puolestaan voidaan tulkita markkina-arvon ja summa-arvon suhdetta kuvaavaksi
kertoimeksi. Oletettavasti kokonaisarvon korjauksen suuruus vaihtelee kysynnén ja tarjon-
nan mukaan. (Airaksinen 2008, s. 78.)

3.4 Metsan markkinahintaan vaikuttavia tekijoita

Tillin ym. (2008, s. 25) mukaan merkittdvimmat metsékiinteiston markkinahintaan vaikut-
tavat tekijdt ovat puuston kokonaismééra sekd hakkuukelpoisen puuston mééra. Muita met-
sakiinteiston hintaan vaikuttavia tekijoitd ovat kohteen sijainti, metsémaan tuottokyky seké
tieyhteys. My0s paikallisilla kysyntétekijoilld, kuten mahdollisten ostajien lukumaéérilla, ai-
kaisemmin alueella metsdd omistavien lukuméérilld ja mahdollisten ostajien tulotasolla on
vaikutusta kauppahinnan mairdytymisessa.

Airaksinen ym. (2011, s. 20) toteavat, ettd suurin metsdn markkinahintaan vaikuttava tekija
on kaupan kohteesta tulevaisuudessa oletettavasti saatavat tuotot. My0ds muilla tekij6illa, ku-
ten sijainnilla ja liikkenneyhteyksilld on vaikutusta kauppahintaan. Airaksinen ym. (2011)
jakavat hintaan vaikuttavat tekijit neljddn luokkaan: tilakohtaiset, aluekohtaiset, etdisyyssi-
jainnin tekijét ja muut tekijat.

Tilakohtaisista tekijoistd puuston tilavuus ja puutavaralajijakauma ovat merkittdvimmat
metsin kauppahintaan vaikuttavat tekijét. Ne vaikuttavat suoraan metsésti saataviin hakkuu-
tuloihin. Oletettavasti suurella heti hakattavissa olevan puuston maérélld on hintaa korottava
vaikutus. Sen sijaan maapohjan huono laatu ja taimikoiden ja odotusarvoisen puuston suuri
osuus alentavat kauppahintaa. Odotusarvopuuston arvokasvulla on taloudellisesti ajatellen
selvisti positiivinen vaikutus hintaan. Sijoittajat kuitenkin ajattelevat usein vain ldhivuosina
saatavia tuottoja, eivétkd arvosta kaukana tulevaisuudessa odottavia tuottoja, joten vaikutus
kadntyy negatiiviseksi. (Airaksinen ym. 2011, s. 20.)

Puutavaralajeittaiset kantohinnat vaihtelevat hieman alueittain. Vaihtelu on muutamia euroja
kuutiometrid kohti, joten vaihtelu nékyy oletettavasti myds kauppahinnassa. Alueellinen
vaihtelu johtuu erilaisista kasvuedellytyksistd (lampdsumma), liikkenneoloista sekd kysynta-
tarjontaolosuhteista. (Airaksinen ym. 2011, s. 20.) Puunjalostusteollisuuden keskittymien
lahialueilla metsén kauppahinta voi nousta suuren puutavaran kysynnin takia (Airaksinen
2008, s. 21).

Kantohinnat vaihtelevat my0s kaupoittain alueen sisdllakin. Puukaupassa on kyse neuvotte-
lusta, jossa ensimmadinen tarjous ei vilttdmattd ole lopullinen hinta. Taitava myyji voi saada
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korotettua hintaa huomattavasti. (Viitanen 2017.) Kantohintoihin vaikuttavat myds monet
muut tekijat. Kolis ym. (2014) tutkivat kantohintoihin vaikuttavia tekijoitd. He totesivat, etti
kaupan ajoitus on térkein kantohintaan vaikuttava tekija. Myds markkinatilanne, puutavara-
lajien jakauma, leimikon koko seké arvioidut korjuukustannukset vaikuttavat hinnoitteluun.
Suuren leimikon hakkaaminen on metsdyhtidlle kannattavampaa kuin pienen, koska silloin
puun korjuusta aiheutuvat yksikkokustannukset puukuutiometrid kohti ovat pienemmét. Tut-
kimuksessa huomattiin myds, ettd puutavaralajista maksettiin enemmaén, jos sen osuus kau-
pan kokonaiskoosta kasvoi. Suuri tukkipuun osuus nosti myos kuitupuusta maksettua kan-
tohintaa. (Kolis ym. 2014.)

Airaksisen ym. (2011, s. 20) mukaan etdisyyssijaintitekijoiden vaikutus metsdn hintaan ei
ole niin merkittdva kuin asunto- tai lomarakennusmaan hintaan. Taajamalla ei ole vaikutusta
kiinteiston metsétaloudelliseen arvoon. Suurten taajamien ldheisyydessé hintataso voi olla
korkeampi kuin maaseudulla. Se on osoitus siitd, ettd kauppahintaan vaikuttavat oleellisesti
my06s muut kuin metsétaloudelliset tekijat. Sen sijaan puun kuljetusmatkalla metsépalstalta
autotien varteen on hintaa alentava vaikutus, silld kuljetusmatka vaikuttaa maksettavaan kan-
tohintaan.

Kolis (2017) totesi, ettd kantohinnat putosivat lineaarisesti, kun puun kuljetusmatka met-
sdssd kasvoi. Alle 300 metrin etdisyyksilld ei ollut suurta vaikutusta kantohintaan mutta kul-
jetusmatkan ylittdessd 300 metrid, pudotus oli selked. Jos kuljetusmatka oli esimerkiksi 800
metrid, oli kantohinta kuutiometrid kohti noin 1,5 euroa matalampi kuin jos matka oli alle
200 metrid. Keskimi#rin 100 metrin lisdys matkassa alensi kantohintaa 0,2 €/m°.

Muut hintaan vaikuttavat tekijat ovat enimméikseen kaupan osapuoliin sidottuja, esimerkiksi
ostajan maksukyky, kaupan rahoitusmahdollisuudet ja verotukselliset tekijat. Muiden teki-
joiden merkitys ei ole kovin suuri arviointisovelluksen kannalta. Ne voivat kuitenkin antaa
viitteitd yksittdisten luovutusten edustavuudesta. Kauppahinta muodostuu osittain ostajan ja
myyjén yksilollisten hydtyjen arvostusten ja niiden painotuksen perusteella. Nama yksilol-
liset tekijét aiheuttavat suuren osan kauppahintojen selittiméttomésta hajonnasta. (Airaksi-
nen ym. 2011, s. 20.)

Puuston arvioinnin laatuun ja saataviin tuloksiin vaikuttaa keskeisesti kdytettdva aptee-
rausalgoritmi. Apteerauksella tarkoitetaan puun rungon katkaisukohtien méérittimista niin,
ettd runko saadaan jaettua haluttuihin puutavaralajeihin ottaen huomioon laatu- ja mittavaa-
timukset (Rantala 2005). Eri organisaatiot kiyttavét erilaisia algoritmeja. Puustolle arvioi-
dulla tukkipuuosuudella on suuri merkitys arvioinnin lopputulokseen, koska tukki- ja kuitu-
puun kantohintojen vililld on suuri ero. Tukkipuulle on mééritelty pituus- ja laatuvaatimuk-
set. Tukkipuuksi kelpaamaton osa puusta voidaan myydi kuitupuuna. (Ardld 2017.) Pituus-
ja laatuvaatimusten vuoksi myyjén tavoitteena on valita puun rungon katkaisukohdat niin,
ettd mahdollisimman suuri osa rungosta kelpaa tukkipuuksi. Ostajalla on tietysti omat ta-
voitteensa varasto- ja prosessitilanteesta riippuen. Erilaisista algoritmeista johtuen voidaan
saada erilaisia osuuksia tukkipuulle. Jotkin algoritmit optimoivat muita paremmin puunrun-
gon jakamisen sopiviin osiin, jolloin laskennallinen tuotto on korkeampi. (Arél4 2017.)
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4 Metsakiinteistojen markkinat

4.1 Metsatalousmaan tunnuslukuja

Suomessa metsdtalousmaan kokonaispinta-ala on noin 26,2 miljoonaa hehtaaria eli 86 pro-
senttia koko Suomen maapinta-alasta. Metsédtalousmaasta 20,3 miljoonaa hehtaaria on péda-
osin puuntuotantoon kaytettdvissd olevaa metsdmaata. Puuntuotannon ulkopuolella olevaa
eli suojeltua metsitalousmaata on hieman alle 3 miljoonaa hehtaaria eli 13 prosenttia metsa-
talousmaan pinta-alasta. Kitumaata on 2,5 miljoonaa hehtaaria ja joutomaata 3,2 miljoonaa
hehtaaria. Liséksi on 0,2 miljoonaa hehtaaria muuta metsitalousmaata, johon siséltyvét esi-
merkiksi metsitiet sekd pysyvit puutavaran varastopaikat. Metsdtalousmaasta noin kolman-
nes on suota. (Metsétilastollinen vuosikirja 2014.)

Puuston tilavuus metséd- ja kitumaalla on 2357 miljoonaa kuorellista kiintokuutiometrid.
Puuston kokonaistilavuudesta puolet on méntyéd, 30 % kuusta, 17 % koivua ja loput 3 %
muita lehtipuita. Metsd- ja kitumaiden yhteenlaskettu vuosittainen kasvu on noin 104,4 mil-
joonaa kuutiometrid eli 4,6 kuutiometrid hehtaarilla. (Metsatilastollinen vuosikirja 2014.)

4.2 Metsan omistus Suomessa

Yksityishenkilot ovat suurin metsdmaan omistajaryhmaé 44 prosentin osuudella metsimaan
kokonaispinta-alasta. Valtio omistaa 25 %, verotusyhtymadt 10 % ja osakeyhtiot 9 % metsé-
maan pinta-alasta (kuva 4). Kuolinpesien osuus on 6 prosenttia. Loput metsdmaasta jakaan-
tuvat kuntien, yhteismetsien ja seurakuntien kesken. Kuolinpesien osuus metsdmaasta on
pienentynyt merkittdvisti viime vuosina, kun kuolinpesid on muutettu verotusyhtymiksi.
(Leppdnen & Torvelainen 2015, s. 3—4.) Yksityishenkil6iden osuus puuntuotantoon kéytet-
tavistd metsdtalousmaasta on vieldkin suurempi, noin 67 prosenttia. Valtion omistusosuus
jaa 17 prosenttiin, koska luonnonsuojelualueet sijaitsevat ldhes kokonaan valtion mailla.
(Metsitilastollinen vuosikirja 2014.)

Metsén omistusosuudet ovat hivenen erilaisia, jos osuudet miéritetdén puuston tilavuuden
mukaan. Yksityiset omistavat 65 %, valtio 21 %, yhtiot 9 % ja muut omistajat 6 %. (Metsa-
tilastollinen vuosikirja 2014.) Metsdmaan omistusosuudet vaihtelevat hieman ldhteesté riip-
puen, koska eri tahot luokittelevat aineistoja eri luokkiin hieman eri tavalla. Joissain ldhteissa
kuolinpesit, verotusyhtymadt ja yhteismetsit sisdllytetddn yksityismetsiin, toisaalla ne ovat
omina luokkinaan tai luokassa “muut”.
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Metsamaan jakautuminen omistusmuodoittain
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Kuva 4 Metsdmaan jakautuminen omistusmuodoittain vuonna 2013 (Leppdnen & Torve-
lainen 2015, s. 4, mukaillen)

Yksityishenkildiden omistamien metsétilakokonaisuuksien keskikoko on noin 30 hehtaaria.
Metsitilakokonaisuudella tarkoitetaan tissd saman omistajan tai omistajaryhmén metsékiin-
teistdja Suomessa paikkakunnasta riippumatta. Metsdtilakokonaisuuksista noin 60 prosent-
tia on pinta-alaltaan yli 10 hehtaaria. Y1i 10 hehtaarin tilat kattavat noin 90 prosenttia yksi-
tyishenkiloiden omistamasta metsdmaan pinta-alasta. (Leppanen & Torvelainen 2015, s. 4.)

Metsdnomistuksessa on meneilldén rakennemuutos. Metsdnomistajien keski-ikd on noussut
yli 60 vuoden. Vield 1990-luvun alussa metsédnomistajien keski-ikd oli 54 vuotta. Vuonna
2009 jo 56 prosenttia metsdnomistajista oli yli 60-vuotiaita. (Hdnninen ym. 2011, s. 40.)
Vakituisesti metsétilallaan asuvien metsdnomistajien osuus on pudonnut merkittavésti. Vield
1990-luvun alussa noin 60 prosenttia metsdnomistajista asui metsitilallaan. Vuonna 2010
heidén osuutensa oli 42 prosenttia. (Hénninen ym. 2011, s. 21, 42.) Tilalla asuminen on sitad
yleisempdd, mitd suuremmasta tilasta on kyse. Etdmetsdnomistajien, eli tilan sijaintikunnan
ulkopuolella asuvien metsdnomistajien, madrd on kasvanut merkittivisti. Tilan sijaintikun-
nan ulkopuolella asui 36 prosenttia metsdnomistajista vuonna 2010. Néin ollen niin sanottuja
lahimetsdnomistajia eli tilan sijaintikunnassa asuvia metsdnomistajia oli 64 prosenttia. Muu-
alla tilan sijaintikunnassa asuvien etdisyys metsétilalleen oli keskimaarin 20 kilometrid. Eté-
metsdnomistajien etdisyys tilalleen oli keskiméérin 190 kilometrid. Luvussa on mukana
myo6s ulkomailla asuvat metsdnomistajat, mutta heitd on niin véhéan, ettei heilld liene suurta
vaikutusta keskietdisyyteen. (Hénninen ym. 2011, s. 22.)

Maanviljelijoiden osuus metsdnomistajista on pienentynyt huomattavasti. Vield 1960-lu-

vulla maanviljelijit omistivat valtaosan yksityismetsistd mutta nykyisin endd kuudesosa
metsdnomistajista on pddtoimisia maanviljelijoitd. Maa- ja metsétalousyrittdjit omistavat
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keskimadrdistd suurempia metsilditd, joten heiddn osuutensa metsén pinta-alasta on neljin-
nes. (Hanninen 2008, s. 28; Hanninen ym. 2011, s. 17.) Maa- ja metsitalousyrittdjien omis-
tukset painottuvat suuriin, yli 50 hehtaarin tiloihin. Nykyéén eldkeldiset ovat lukumaérdisesti
suurin metsdnomistajaryhmé 45 prosentin osuudellaan. Pinta-alan mukaan mitattuna elidke-
laisten osuus on hieman pienempi (noin 39 %), koska he omistavat keskiméérdistd pienem-
pid metsitiloja. Alle 10 hehtaarin metsétiloista yli puolet on elidkeldisten omistuksessa, mutta
mitd suuremmista tiloista on kyse, sitd pienempi on eldkeldisten osuus. Palkansaajat muo-
dostavat toiseksi suurimman metsdnomistajaryhmén 30 prosentin osuudellaan (25 % metsa-
alasta). (Hanninen 2011, s. 17-18.)

Eri alueiden maanomistusoloissa on eroja. Lapissa valtio omistaa suurimman osan metséta-
lousmaasta (69 prosenttia), eteldssd taas suurin osa metsistd on yksityisessd omistuksessa
(Metsitilastollinen vuosikirja 2014, s. 52). Pohjois-Suomessa metsétilat ovat keskiméérin
huomattavasti suurempia kuin Eteld-Suomessa. Pohjois-Suomen tiloihin sisdltyy usein laa-
joja metsdtalouden maaksi luokiteltuja avosoita, jotka nostavat pinta-alaa mutta joilla ei ole
metsitaloudellista merkitystd. (Hannelius & Airaksinen 2005, s. 47-48.)

4.3 Metsatilojen kauppa

Maanmittauslaitos on julkaissut kiinteistdjen kauppahintatilastoa vuodesta 1982 ldhtien.
Kauppahintatilaston mukaan vuonna 2015 Suomessa tehtiin 59 300 kiinteistokauppaa.
Kauppojen médrissé oli pudotusta 2,5 prosenttia vuoteen 2014 verrattuna. Rahaa kiinteisto-
kauppoihin kaytettiin 8,4 miljardia euroa. Metsédhehtaarin keskihinta koko maassa oli 2730
euroa eli metsétilojen hintataso pysyi samalla tasolla vuoteen 2014 verrattuna (kuva 7). Yli
kymmenen hehtaarin suuruisia, yksinomaan metsdmaata sisiltdvia kiinteist6ja myytiin koko
maassa yhteensd 1773 kappaletta (kuva 5). Keskimairdinen hehtaarihinta oli 2767 euroa,
mediaanihinnan ollessa 2454 €/ha. (Kiinteistojen kauppahintatilasto 2015.) Vuonna 2016
yksinomaan metsédmaata siséltdvié kiinteistdja myytiin 2056 kappaletta. Myytyjen kohteiden
mediaanihinta oli 2319 €/ha ja keskiarvo 2686 €/ha. (Maanmittauslaitos 2017.)
Yli 10 ha metsakauppojen lukumaara
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Kuva 5 Yli 10 ha metséikauppojen lukumdcdrdt vuosina 2001-2016 (Maanmittauslaitos
2017).
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Metsdn hinta on kohonnut viime vuosina huomattavasti nopeammin kuin elinkustannusin-
deksi, kuten kuvassa 6 olevasta kaavioista ndkyy. Metsdn hinnannousu on ollut suurinta
Eteld-Suomessa ja mitd pohjoisemmas menndin, sitd maltillisempaa nousu on ollut. Nousu
on ollut jatkuvaa koko maassa 1990-luvun lamasta ldhtien. Metsékiinteistojen hinnat olivat
korkealla 1980-luvun lopulla, mutta 1990-luvun alun lama pudotti hintoja jyrkdsti. Maan
eteldosissa saavutettiin lamaa edeltdnyt hintataso vuonna 2004 ja Lapissa vasta vuonna 2008.
Nousu on kuitenkin alkanut taittumaan parin viime vuoden aikana (kuva 7). (Airaksinen ym.
2011, s. 17, Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2015, s. 66, Maanmittauslaitos 2017.)

Hinta €/ha
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Alue 1: Uusimaa, Varsinais-Suomi, Itd-Uusimaa, Satakunta, Kanta-Hame,
Pirkanmaa, Péijat-Hame, Kymenlaakso, Eteld-Karjala, Ahvenanmaa
Alue 2: Eteld-Savo, Pohjois-Savo, Pohjois-Karjala, Keski-Suomi,
Eteld-Pohjanmaa, Pohjanmaa, Keski-Pohjanmaa
Alue 3: Pohjois-Pohjanmaa, Kainuu
Alue 4: Lappi.

Kuva 6 Metsdn hintakehitys alueittain (Kiinteistojen kauppahintatilasto 20135, s. 66.)

Hintojen erilaisuus maan eri osissa selittyy metsitalouden erilaisella tuottokyvylld. Metsa-
kiinteistoon liittyvien ominaisuuksien lisdksi kysyntétekijdt voivat selittdd hintaeroja.
Lapissa on huomattavasti vihemmén potentiaalisia ostajia kuin Eteld-Suomen runsasvéki-
silld alueilla. Eteldssd on myos vihemman metséé tarjolla ainakin pinta-alan suhteen. Poh-
jois-Suomessa myydyt metsitilat ovat keskimdirin selvésti suurempia kuin Eteld-Suomessa.
(Airaksinen ym. 2011, s. 17.) Viime vuosina kauppoja on tehty selvisti eniten Pohjois-Poh-
janmaan, Kainuun ja Pohjois-Karjalan maakunnissa. Pohjois-Pohjanmaalla on tehty viimei-
sen kuuden vuoden aikana melko tasaisesti noin 300 yli 10 hehtaarin metsdkauppaa vuo-
dessa. Vuonna 2016 Pohjois-Pohjanmaalla tehtiin jopa 387 metsdkiinteiston kauppaa, joka
on suurin piirtein saman verran kuin kahdeksassa eteldisimmaéssd maakunnassa yhteensa.
(Maanmittauslaitos 2017.)
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Tillin ym. (2008, s. 26) mukaan internetin kdytté metsikiinteistokauppojen apuvilineené on
lisdnnyt mahdollisten ostajien mairad, kun tieto myytivistd kiinteistoistd levidd ldhialueita
laajemmalle alueelle. Lisddntyva potentiaalisten ostajien mééra lisia kilpailua, miké voi ko-
rottaa kiinteistostd maksettavaa hintaa. Samaan aikaan markkinoille on tullut useita erityi-
sesti metsdkiinteistojen vilitykseen keskittyneitd yrityksid, mikd on omalta osaltaan muo-
kannut markkinoita. Endé vain harvat metsdnomistajat myyvat kiinteistonsa itse. Metsékiin-
teistOistd kéytettdvissd olevan tiedon maird on lisddntynyt metsdkiinteistdjen vilitykseen
erikoistuneiden yritysten myotd. Metsdomistajaliittojen omistamien vélitysyhtididen
myynti-ilmoitukset siséltivdt useimmiten summa-arvolaskelman. Kaupanteko helpottuu,
kun ostajan tai myyjén ei tarvitse erikseen tilata arviota kaupan kohteesta, vaan se on laadittu
valmiiksi. (Tilli ym. 2008, s. 26-27.)

Sekd mediaani- ettd keskihinnat hehtaaria kohti ovat nousseet 2000-luvun aikana noin 1000
eurolla (kuva 7). Nousu on ollut jatkuvaa ja suhteellisen tasaista. Ainoastaan vuosina 2009
ja 2016 hinnat ovat laskeneet. Vuoden 2016 hinnanlasku selittyy silld, ettd metsédkauppojen
mairéd viheni eteldisimmaissd Suomessa. Vastaavasti kauppojen miéré lisddntyi Kainuussa,
Pohjois-Karjalassa, Eteld-Pohjanmaalla ja Pohjois-Pohjanmaalla, joissa hinnat ovat keski-
méirin alempia kuin eteldisimmissi Suomessa. (Ardld 2017.)

€/ha Metsakiinteistéjen hintakehitys
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Kuva 7 Metsdkiinteistojen hintakehitys Suomessa (Maanmittauslaitos 2017).

Kaupanvahvistuksen yhteydessd kootaan tiedot kaikista kiinteistoistd maksetuista kauppa-
hinnoista ja niiden pinta-aloista Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterid varten. Sa-
massa yhteydessé ei kuitenkaan keréta tietoja kauppojen taustoista eikd kohteiden metséva-
ratiedoista. (Hannelius 2009, s. 239.) Hannelius (2010) kuitenkin toteaa tutkimusten osoit-
tavan, ettd myyntiin tulevat tilat ovat pinta-alaltaan samankokoisia vuodesta toiseen. Lisdksi
ne ovat puuston keskitilavuudeltaan pienempid saman alueen muihin yksityismetsiin verrat-
tuna. Usein omistaja hakkaa tilaltaan uudistuskypsén puuston ennen kiinteiston myymista.
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Kuva 8 osoittaa sen, ettd suurten metsitilojen kysynté on kasvanut viime vuosina. Myytyjen
metsékiinteistdjen pinta-alan keskiarvo pysyi tasaisesti hieman yli 30 hehtaarissa vuoteen
2012 asti mutta siitd eteenpdin nousu on ollut nopeaa. Vuonna 2015 keskipinta-ala oli jo
lahes 54 hehtaaria. (Maanmittauslaitos 2017.) Nousu selittyy silld, ettd suurten, useiden sa-
tojen tai jopa yli 1000 hehtaarin metsdkiinteistojen kauppa on vilkastunut. Sijoitusrahastot
ovat ostaneet viime vuosina useita suuria metsékiinteistojd, joille ei aiemmin ole ollut ky-
syntéd. (Arold 2017.)

Myytyjen metsakiinteistdjen keskipinta-ala (ha)
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Kuva 8 Myytyjen metsdkiinteistijen keskipinta-ala (Maanmittauslaitos 2017).

Hanneliuksen ja Airaksisen (2005, s. 56) mukaan metsétilamarkkinoilla vallitsee vapaa kil-
pailu. Julkinen valta ei endd puutu metsétilakauppoihin. Téydellisen kilpailun edellytykset
eivit kuitenkaan tdyty markkinoilla seuraavista syista:

e Myyjid on vdhidn suhteessa yksityisiin metsdnomistajiin
Markkinoille tuloa ja poistumista ei rajoiteta
Kohteet ovat heterogeenisia sijainnin, metsdvaratunnusten ja pinta-alan suhteen
Kiinteiston hinta on korkea suhteessa yksityisten ostajien tulotasoon ja maksukykyyn
Kohteiden hinta- ja ominaisuustiedot ovat puutteellisia

4.4 Metsasijoituksen erityispiirteita

Metsiésijoitus on yleensd luonteeltaan pitkékestoista. Metsdd ostetaan harvemmin nopeiden
voittojen toivossa. Puun kasvu siemenesté tukkipuuksi kestdd Eteld-Suomessa 60—-80 vuotta.
Tillin (2009a, s. 221) mukaan metsd on Suomessa keskimaérin 25-30 vuotta yhdelld omis-
tajalla. Metsidsijoitus vaatii paljon pddomaa verrattuna moniin muihin sijoitusmuotoihin,
mikd on aiemmin rajannut piensijoittajat metsésijoitusten ulkopuolelle. Kun porssiosakkei-
siin voi sijoittaa muutamalla tuhannella eurolla, rahastojen avulla jopa kymmenilla tai sa-
doilla euroilla, niin sijoitus kokonaiseen metsdkiinteistoon vaati kymmenid tuhansia euroja.
(Tilli 2009a, s. 212.) Nykyéén tilanne on hieman muuttunut, silld rahastot ovat alkaneet si-
joittaa varojaan metsiin, jolloin metsésijoitus on mahdollista tehdd myds pienelld summalla.
Niin piensijoittajat pédisevit aiempaa helpommin mukaan metsisijoituksiin. (Ardld 2017.)
Metsisijoitus on melko epdlikvidi eli metsdomaisuuden muuttaminen rahaksi vie aikaa. Ra-
hastojen kautta sijoituksen muuttaminen rahaksi on nopeutunut. Viime vuosina metsakiin-
teistdjen kysyntd on ollut tarjontaa suurempaa, joten myyntiajat ovat lyhentyneet. (Tilli
2009a, s. 222.)
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Tillin (2009a, s. 211) mukaan noin puolet metsdtilojen omistajanvaihdoksista on vastikkeet-
tomia eli metsd siirtyy uudelle omistajalle lahjana tai perintdnd. Omistajanvaihdoksista noin
35 prosenttia on sukulaiskauppoja. Néin ollen vapaita metsatilakauppoja on vain 15 prosent-
tia kaikista omistajanvaihdoksista, joten metsdkiinteistomarkkinoilla on suhteellisen vdhdn
tarjontaa. Metsd on pitkdaikainen sijoitus verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Vahiisesti
tarjonnasta johtuen suhdanneluontoista metsien ostoa ja myyntié tuottojen saamiseksi esiin-
tyy vain védhén.

Metsisijoituksen haasteellisuutta lisdd se, ettd jokainen metsdkiinteistd on erilainen. Niin
ollen sijoittaminen vaatii asiantuntemusta. Sijoitusta tehdessa tulee huomioida metsien eri-
laiset ominaisuudet. Metsdn kehitysvaiheesta riippuu, kuinka pian sijoituksesta on saatavissa
tuottoa. Taimikko- ja kasvatusmetsdvaltaisilla tiloilla pddomaa sidotaan kiinni metsddn il-
man, ettd metséstd tulee merkittdvad kassavirtaa. Vaikka puun myyntituloja ei saada vield
tdssd vaiheessa, kuluja kuitenkin syntyy taimikon hoidosta. Metsédnhoitomenoihin voi kui-
tenkin saada tukea valtiolta. Taimikkovaltaiseen tilaan sijoittavan tulee huomioida, ettd met-
san kasvutuottoa péddsee realisoimaan puumarkkinoilla vasta 20-30 vuoden kuluttua. Kas-
vatusmetsissd puuston arvonnousu on suurta, koska puumaiira lisdéntyy vauhdilla ja puusto
muuttuu kuitupuusta arvokkaammaksi tukkipuuksi. Puun myyntitulojen kassavirta on kui-
tenkin edelleen pientd, eikd tuottoa voida vield realisoida. Uudistuskypsissd metsissd puus-
ton suhteellinen arvokasvu on matalaa. Metséédn on sitoutunut paljon pddomaa, jota voi rea-
lisoida puumarkkinoilla. Koska metsélain 5a §:ssé on sdddetty uudistamisvelvoite uudistus-
kypsille metsille, aiheutuu uudistuskypsid metsid ostavalle metsdnomistajalle merkittévia
kuluerid metsdnuudistamisesta. (Tilli 2009a, s. 211-212, 218.)

Puutavaralajien hintakehitys vaikuttaa keskeisesti metsésijoituksen kannattavuuteen, koska
metséin tuotto realisoidaan pddasiassa puumarkkinoilla (Tilli 2009a, s. 213). Vain harvoin
metsékiinteistd ostetaan sen takia, etté tuotto yritettéisiin realisoida ainoastaan myymélla tila
uudelleen korkeammalla hinnalla. Yleensd tuotto haetaan puuston kasvusta, joka realisoi-
daan tekemaélld hakkuita. Metsén tuotto muodostuu Tillin (2009a, s. 213) mukaan puuston
kasvun arvosta ja puun kantohintojen aiheuttamasta puuston arvonmuutoksesta. Puun kan-
tohintojen muutos vaikuttaa suoraan puuston hakkuuarvoon. Kantohintojen noustessa met-
sdén sitoutuneen padoman arvo kasvaa. Arvonmuutostuotto realisoituu, kun puustoon sitou-
tunutta pddomaa myydéaén.

Puuston kasvutuotto sitoutuu erottamattomasti pddomana toimivaan pystypuustoon. Met-
sdsijoituksen etuna on, ettei kasvutuottoa tarvitse realisoida sen syntymisvuonna, vaan met-
sdnomistaja voi odottaa otollisempaa aikaa puun myynnille. Puuston tuottoa voidaan reali-
soida osakesijoituksen tapaan pienissd méadrin, silloin kun omistaja haluaa, eiké kaikkea tuot-
toa tarvitse realisoida kerralla, kuten esimerkiksi asuntosijoituksessa. Puustotuoton realisoi-
minen kerralla on mahdollista, koska vuoden 2014 alusta voimaan tulleessa metsilain muu-
toksessa poistettiin hakattavan puuston idlle ja tilavuudelle asetetut rajoitukset. Puuston ta-
kaisinosto on kuitenkin huomattavasti hankalampaa kuin osakkeiden takaisinosto. Puuston
takaisin osto tdytyy tehdd metsékiinteiston ostona. (Tilli 2009a, s. 214-215.)

Metsésijoitusta voi pitdd turvallisena, koska siind ei voi menettdd koko sijoitussummaa. Met-

sén hinta vaihtelee suhdanteiden mukaan, mutta kantohintojen alentuessa omistaja voi siirtdi
tuoton realisointia eli hakkuuta tai kiinteiston myyntid, parempaan ajankohtaan.
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Luonto aiheuttaa omat riskinsd metsdn omistamiselle. Myrskyt, tykkylumi, sienitaudit,
hyonteiset, jyrsijét ja hirvieldimet saattavat aiheuttaa vahinkoa puustolle. Myrskyn vaurioit-
tamista leimikoista ei saada puutavaran vioittumisen ja kalliimpien korjuukustannusten
vuoksi samaa kantohintaa kuin pystyssé olevasta leimikosta. Hirvet puolestaan aiheuttavat
vahinkoa taimikoille niin, ettd pahimmissa tapauksissa metsd joudutaan uudistamaan uudel-
leen tai sitten hirvituhojen torjunnasta syntyy kustannuksia. Hirvituhoja korvataan valtion
varoista, mutta korvauskaan ei poista toistuvien tuhojen metsanomistajalle aiheuttamaa mie-
lipahaa. Luonnontuhoja vastaan voi halutessaan suojautua metsédvakuutuksella. Pienta riskid
aiheuttaa myo0s epétietoisuus tulevista metsélainsdddannon muutoksista. Metsien taloudelli-
selle kaytolle voi tulla rajoituksia. (Tilli 2009a, s. 218-219.)

Metsitilojen kauppa painottuu paikallistasolle. Hanneliuksen (2009, s. 240) mukaan kym-
menen prosenttia ostajista hankkii metsatilan naapuriltaan. Tiloja hankkineista ldhes 60 pro-
senttia asuu samassa kunnassa, missd ostettu metsitila sijaitsee. Taulukossa 1 on esitetty
metsitilan ostaneiden asuinpaikan etdisyys ostetulta tilalta. Pohjois-Suomessa tilat ovat kes-
kimddrin kauempana omistajan vakituisesta asuinpaikasta kuin Eteld-Suomessa. Molem-
missa on sama trendi, etté ostettu tila on todennékdisemmin joko aivan ldhelld tai sitten kau-
kana ostajan asuinpaikasta. Niin sanotulla keskietdisyydella sijaitsevia tiloja oli vihemmaén
ja niiden osuudet olivat ldhestulkoon samoja eri puolilla maata. Eteldssa tila on useammin
aivan ostajan asuinpaikan ldhelld (alle 5 kilometrid). Pohjoisessa taas on Eteld-Suomea
enemman tiloja, jotka ovat kaukana omistajan vakituiselta asuinpaikalta. Eteld-Suomessa
ostajan matka tilalleen on keskimiirin 50 kilometrid ja Pohjois-Suomessa hieman yli 100
kilometrid. (Hannelius 2009, s. 240-241.) Mediaani saattaisi kuvata paremmin matkaa kuin
keskiarvo, koska todella pitkét etiisyydet saattavat véaristdd keskiarvoa.

Taulukko 1 Metsdtilan v. 2006—2007 ostaneiden asuinpaikan etdisyys ostetulta tilalta (Han-
nelius 2009, s. 241).

Vakituisen asuinpaikan Osuus ostajista, %

etdisyys metsétilalta, km Eteld-Suomi Pohjois-Suomi
alle 5 35 24

5-10 11 12

10-20 14 16

20-50 15 19

yli 50 25 29

4.5 Lainsaadanto

Metsélain 10 §:ssd sdddetddn; ettd “metsid tulee hoitaa ja kéyttd4 siten, ettd turvataan yleiset
edellytykset metsien biologisen monimuotoisuuden kannalta tirkeiden elinympéristdjen sii-
lymiselle”. Monimuotoisuuden kannalta erityisen tirkeilld elinympéristoilld tarkoitetaan
luonnontilaisia tai luonnontilaisen kaltaisia kohteita, jotka erottuvat ympardivistd metsa-
luonnosta selvisti. Monimuotoisuuden kannalta tirkeitd elinymparist6jd ovat esimerkiksi
lahteiden, purojen, norojen ja pienten lampien ympdristot, lehtolaikut, vahintdén 10 metriéd
korkeat jyrkénteet, rotkot, kurut seka tietyt suotyypit, kuten letot ja luhdat. (Metsélaki
1093/1996.) Kaytinnon metsdtaloudessa metsélakikohteet ovat pienialaisia ja jitetdédn késit-
teleméttd hakkuiden ja metsdnhoitotdiden yhteydessa.
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Metsélain pykilissd 5 ja Sa sdddetddn uudistamisvelvoitteesta, joka koskee metsikditd, joihin
tehddin joko kasvatus- tai uudistamishakkuu. Kasvatushakkuun jalkeen kisittelyalueelle tu-
lee jadda riittdvésti kasvatuskelpoista puustoa tasaisesti jakautuneena”. Mikéli jéljelle jaa-
van puuston madrd tai laatu eivit ole riittdvit puuston kasvattamiseksi edelleen, aiheutuu
metsin uudistamisvelvoite. (Metsédlaki 5 §.)

Uudistushakkuusta seuraa aina uudistamisvelvoite. Uudistushakkuuksi katsotaan tilanne,
jossa puunkorjuun seurauksena syntyy yli 0,3 hehtaarin suuruinen avoin alue. (Metsédlaki Sa
§.) Molemmissa tapauksissa uudistamisvelvoite katsotaan metséilain 8 §:n mukaan tdyte-
tyksi, kun késittelyalueelle on saatu aikaan taimikko alueen maantieteellisestd sijainnista
riippuen viimeistdén 10-25 vuoden kuluessa velvoitteen muodostavan puunkorjuun paétty-
misestd. Taimikko katsotaan aikaansaaduksi, kun se on ’riittdvén tihed, taimet ovat tasaisesti
jakautuneina, niiden keskipituus on 0,5 metrid ja niiden kehittymista ei uhkaa vélittomasti
muu kasvillisuus” (Metsdlaki 8 § 1 mom).

Uudistaminen voidaan toteuttaa viljelemalld tai luontaisella uudistamisella. Taimikon ai-
kaansaamiseksi tehtévit perustamistoimenpiteet on saatettava loppuun kolmen vuoden ku-
luessa velvoitteen aiheuttaneen puunkorjuun paattymisestd. (Metsdlaki 8 § 2 ja 3 mom.)

4.6 Verotus

4.6.1 Puun myyntitulojen verotus

Puun myynnisté saatavat tulot ovat metsitalouden padomatuloa. Tuloverolain (1535/1992)
43 §:n mukaan “veronalaista pddomatuloa on verovelvollisen omassa metsdssd kasvavan
runkopuun hakkuuoikeuden ensimmaéisestd vastikkeellisesta luovutuksesta saatu tulo ja han-
kintakaupalla myydystd runkopuusta valmistettavasta tai valmistetusta puutavarasta saadun
tulon pddomatulo-osuus”.

Yksityisen metsdnomistajan padomatulon veroprosentti oli 30 % vuosina 2015 ja 2016. Yli
30 000 euron pddomatulon veroprosentti oli 33 % vuonna 2015 ja 34 % vuonna 2016. Yh-
teismetsien ja muiden yhteisetuuksien tuloveroprosentti oli vastaavana ajankohtana tulojen
madrdstd riippumatta 28 prosenttia. Jos metsdnomistajan kalenterivuoden aikana kertyneet
arvonlisdverolliset myynnit ylittdvit 10 000 euroa, tdytyy hinen ilmoittautua arvonlisévero-
velvolliseksi. (Verohallinto 2016a, Metsdkeskus 2016b.)

4.6.2 Kiinteistokaupan verotus

Tillin (2009b, s. 255) mukaan metsétilan myynnista saatava luovutusvoitto on veronalaista
padomatuloa. Luovutusvoitto on veronalaista tuloa riippumatta omaisuuden saantotavasta
tai omistusajasta. Metsétilan myynti ldhisukulaiselle voi tietyin edellytyksin olla verova-
paata. Verotettavalla luovutusvoitolla tarkoitetaan luovutushinnan ja hankintahinnan ero-
tusta. Ostamalla hankitun tilan hankintameno on ostohinta. Mahdollisesti kdytetyn metsédva-
hennyksen miérd vahennetddn ostohinnasta hankintamenoa laskettaessa. Jos metsé on saatu
lahjana tai perintdnd, kdytetddn hankintamenona perinto- ja lahjaverotuksessa vahvistettua
arvoa. Voiton hankkimisesta aiheutuneet kustannukset, kuten kiinteistonvalittdjan ja kau-
panvahvistajan palkkiot seké tila-arvion kustannukset, voidaan lisétid hankintamenoon. (Tilli
2009b, s. 255-256.)
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Metsitilan luovutus ldhiomaisille on verovapaata, jos tila on ollut vihintddn kymmenen
vuotta luovuttajan tai sellaisen henkilon hallussa, jolta luovuttaja on saanut tilan vastikkeetta
(Tilli 2009b, s. 257). Lisdksi ostajan taytyy olla luovuttajan lapsi tai timén rintaperillinen,
veli, sisar, sisarpuoli tai velipuoli. Edellytyksend on my®os, ettd luovuttaja on itse harjoittanut
metsdtaloutta kyseiselld tilalla. (Tuloverolaki 48 §.) Verovapaalla sukulaiskaupalla hanki-
tulla tilalla on viiden vuoden karenssiaika, jona tilaa ei saa luovuttaa eteenpdin. Jos metsétila
luovutetaan ennen méérdajan umpeutumista, verottamatta jaanyt luovutusvoitto vihennetdan
luovuttajan hankintamenosta. (Tilli 2009b, s. 257.)

Verovelvollinen voi valita todellisen hankintamenon sijaan hankintameno-olettaman kaytta-
misen. Hankintameno-olettamaan ei lisdtd voiton hankkimisesta aiheutuneita menoja, vaan
kaytetddn kiinteitd prosenttiosuuksia luovutushinnasta. (Tilli 2009b, s. 256.) Jos metsétila on
ollut luovuttajalla alle kymmenen vuotta, hankintameno-olettama on 20 prosenttia luovutus-
hinnasta. Jos taas tila on ollut luovuttajan omistuksessa yli kymmenen vuotta, hankintameno-
olettama on 40 prosenttia. (Tuloverolaki 46 §.) Valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kunta-
liitolle myytyjen metsitilojen osalta hankintameno-olettama on vahintiin 80 prosenttia luo-
vutushinnasta. (Tilli 2009b, s. 256.)

4.6.3 Metsavahennys

Metsdnomistajalla on oikeus vdhentdd metsdvdhennykselld osa metsdn hankintamenosta
metsitalouden verovuoden padomatuloista, jos kiinteistd on hankittu vastikkeellisella saan-
nolla 1.1.1993 jalkeen. Metsédn hankintamenolla tarkoitetaan Verohallinnon (2016b) mukaan
maapohjan ja puuston osuutta kiinteiston tai mairdalan kauppahinnasta tai muusta vastik-
keesta. Ardlin (2015, s. 29) mukaan hankintamenoon lasketaan kauppahinnan liséksi mak-
settu varainsiirtovero, lohkomis- ja lainhuutokulut sekd muut metsén hankinnasta johtuneet
kulut, esimerkiksi matkakulut kaupanvahvistustilaisuuteen.

Metsdnomistajakohtainen metsdvahennysoikeuden enimmaisméérd on 60 prosenttia metsin
hankintamenosta. Metsdnomistajan kiytettdvissd olevan metsdvihennysoikeuden suuruus
saadaan laskettua vihentdmailld vuoden lopussa omistettujen metsdvdahennykseen oikeutta-
vien metsien metsdvihennyspohjasta aiempina vuosina vihennetyt metsdvihennykset. Vuo-
sittainen vdahennys voi olla enintidin 60 prosenttia kyseisen vuoden metsidtalouden veronalai-
sesta tulosta. Vuotuisen metsdvihennyksen on oltava vdhintdan 1500 euroa eli verovuoden
aikana metsitalouden veronalaista pddomatuloa pitdd kertya vahintdan 2500 euroa, jotta met-
sdavdahennyksen voi tehdd. Metsdvidhennyksen voi tehdd vain luonnollinen henkild, kuolin-
pesé ja ndiden muodostama verotusyhtyma sekd yhteisetuus. (Verohallinto 2016b.)

Kéyttamaton osuus metsdvihennyspohjasta siirtyy uudelle metsdnomistajalle, jos kiinteiston
omistusoikeus siirtyy vastikkeettomalla saannolla. Metsédvidhennys siirtyy yhteismetsidn
kayttoon, jos metsdvihennysmetsé liitetddn joko perustettavan tai jo olemassa olevaan yh-
teismetsdén. (Verohallinto 2016b.)
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5 Metsavaratieto

5.1 Metsavaratiedon tuottaminen

Metsédvaratieto on julkisin varoin keréttya ja paikkaan sidottua hila- tai kuviomuotoista tietoa
metsdn kasvupaikasta ja puustosta. Liséksi se sisdltdd ehdotuksia metsdkuvioiden metsin-
hoitotdistd ja hakkuista. Metsdkeskus kerdd metsdvaratietoa yksityisten henkil6iden tai ta-
hojen omistamista metsisti. (Metsdkeskus 2016¢, s. 13.)

Suomessa on ensimmdisten maiden joukossa maailmassa siirrytty laserkeilaukseen perustu-
vaan inventointimenetelmadn (Holopainen & Viitanen, 2011). Tassa tutkimuksessa kiytetyt
Suomen metsékeskuksen metsidvaratiedot on kerdtty menetelmaélld, joka perustuu lentoko-
neesta tehtyyn laserkeilaukseen ja vaardvari-ilmakuvaukseen, koealamittaukseen sekd koh-
dennettuun maastoinventointiin (Metsdkeskus, 2016a).

Laserkeilaus on aktiivinen kaukokartoitusmenetelmad, joka hyddyntéé havaintolaitteen 1&het-
tdman séteilyn ominaisuuksia. Laserkeilauksen periaate on esitetty kuvassa 9. Laserkeilaus
tehddén useimmiten lentokoneesta. Laite 1dhettdd laserpulssin kohti maata. Laserpulssi hei-
jastuu takaisin vastaanottoyksikkdon ensimmadisestd kohtaamastaan pinnasta (maanpinta,
oksa, puun latva tms.). Laserkeilain mittaa ajan, joka pulssin matkaan kuluu. Koska laser-
pulssit liikkkuvat vakionopeudella, voidaan matka-ajan perusteella laskea etdisyys kohtee-
seen. Lentokoneeseen on asennettu myds GNSS-paikannuslaite sekd inertianmittausyk-
sikko, joka mittaa lentokoneen kallistuksen jokaisen pulssin ldhtohetkelld. Néiden tietojen
avulla pystytddn madrittimdén sijainti, josta pulssi heijastui takaisin. Laserpulssit muodos-
tavat kolmiulotteisen pistepilven, jossa jokaisella pisteelld on x- ja y-koordinaatit seki kor-
keus merenpinnasta (z). Pistepilvi kuvaa melko hyvin metsikon rakennetta, kunhan pisteti-
heys on tarpeeksi suuri. (Arold 2008, s. 312, Holopainen ym. 2011, s. 130.)

Kuva 9 Lentolaserkeilauksen periaate Hannu Hyypén mukaan (Aroli 2008, s. 313).
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Metsdvaratiedon kerddmiseksi toteutetut laserkeilaukset on tehty noin kahden kilometrin
korkeudesta ja ilmakuvaukset 6—7 kilometristd. Kaukokartoituksella inventoidaan yhdell&
kertaa suuria, 100 — 200 000 hehtaarin kokoisia alueita. Inventointialue jaetaan 16 x 16 met-
rin kokoisiin hilaruutuihin, joille lasketaan kasvupaikka- ja puustotiedot. Lopullinen metsik-
kokuviointi tehddén kaukokartoitusaineiston perusteella. (Metsdkeskus, 2016a.)

Laserkeilaukseen perustuvassa puustotulkinnassa on télld hetkelld kaksi padsuuntausta: yk-
sinpuintulkinta ja aluepohjaiset menetelmit. Aluepohjainen menetelma noudattaa perintei-
sen tilastolliseen mallintamiseen perustuvan kaukokartoitustulkinnan periaatteita. Inventoin-
tia varten maastossa mitataan tarkasti paikannettuja puustokoealoja. Otosyksikkond kéyte-
tddan hilaruutua (esim. 16 x 16 metrid), joka vastaa pinta-alaltaan maastossa mitattua 9 metrin
séteistd ympyridkoealaa. Kiinnostuksen kohteena olevat puustotunnukset estimoidaan irrot-
tamalla kaukokartoituspiirteitd otosyksikdstd. Piirteiden avulla ennustetaan puustotunnukset
kaikille hilaruuduille. Puustotunnusten ja laserpiirteiden vilinen tilastollinen riippuvuus
mallinnetaan yleisimmin regressioanalyysilld tai kdyttden ldhimmén naapurin ennustusme-
netelmid. (Holopainen & Viitanen 2011, s. 179-180, Holopainen ym. 2011, s. 130-131.)

Yksinpuintulkinnassa tarvitaan tihedpulssista laseraineistoa (5—10 pulssia neliometrid kohti).
Yksinpuintulkinnassa maéritetdan puiden pituudet, latvuksen koko seké puulaji. Edelld lue-
teltujen tietojen perusteella voidaan arvioida muita puustotunnuksia, esimerkiksi tilavuutta
jarinnankorkeusldpimittaa. Kuviotunnukset lasketaan summaamalla yksittéisten puiden tun-
nukset yhteen. Menetelmén kdyton suurimmat rajoitteet tidlld hetkelld ovat laserkeilausai-
neiston korkea hinta sekii puutteet yksittdisten puiden tunnistusalgoritmeissa. (Ardld 2008,
s. 313; Holopainen & Viitanen 2011, s. 179-180.)

Suomen metsidkeskus kdyttdd aluepohjaista menetelmé, jossa hyddynnetdén harvapulssista
laseraineistoa (0,51 pulssia neliometrid kohti). Aluepohjainen tulkinta soveltuu yksinpuin-
tulkintaa paremmin laajojen alueiden inventointiin. Harvapulssisesta laserkeilausaineistosta
el pystyté erottelemaan puulajeja, joten puustotulkinnan puulajitunnistuksessa hyodynnetdan
ilmakuvia. My0s toimenpidekuvioinnin tuottamisessa kdytetddn ilmakuvia. (Paananen 2014;
Arol4 2008, s. 312-314.)

Laserkeilaus- ja ilmakuva-aineistosta tehtdvdd puustotulkintaa varten maastossa mitataan
koealoja referenssiaineistoksi. Koealojen sijoittelussa kéytetdén ositettua otantaa, jotta alu-
een metsistd saadaan mahdollisimman edustava otos. (Paananen 2017; Arold 2008, s. 312—
314.) Koealoina kaytetddn kiintedséteisid ympyroitd, joiden sdde vaihtelee kehitysluokan
mukaan 5,64 metristd yhdeksddn metriin. Pienissd taimikoissa koeala muodostuu puolestaan
neljéstd sdteeltddn 2,82 metrin osakoealasta, jotka sijoitetaan ympyrdén, jonka sidde on yh-
deksdn metrid. (Paananen 2014.)

Varttuneen metsin koealoilta mitataan rinnankorkeusldpimitta kaikista yli 5 cm paksuisista
puista sekd maédritetddn puulaji ja latvuskerros (vallitseva/alikasvos/ylispuusto). Jokaisesta
puulajista ja latvuskerroksesta mitataan liséksi pituus ja ikd 1-3 koepuusta. Koepuut valitaan
jokaisesta puulajiositteesta pohjapinta-alamediaanipuun l&pimitan perusteella siten, ettd me-
diaanipuu on aina yksi koepuista. Lisdksi koealoilta miéritetdan perustiedot, kuten koealan
kasvupaikka ja puuston kehitysluokka. Taimikoissa mitataan suoraan koealan puuston keski-
ja summatunnukset (runkoluku, pituus, ldpimitta ja ikd) puulajeittain (Paananen 2014, Paa-
nanen 2017).
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Koealojen sijainti maastossa mééritetddn differentiaalikorjaukseen perustuvalla GNSS-pai-
kantimella, jotta maastokoealat ja kaukokartoitusaineistot saadaan tarkasti sijainniltaan vas-
taamaan toisiaan. Koealoille haetaan laserkeilausaineistosta ja ilmakuvalta sijaintia vastaa-
vat piirteet. Tdma on valttdmatonta puustotulkinnan onnistumisen kannalta. Mallinnuksessa
koealan puustotunnukset ennustetaan kayttdmalld koealatietoja, keilausaineiston korkeusja-
kaumatietoja sekd ilmakuvien sdvyarvo- ja tekstuuritunnuksia. Ndin saadaan tuotettua las-
kentamallit koealan eri puustotunnuksille. Mallinnuksessa voidaan kéyttda esimerkiksi reg-
ressiomenetelmii tai ei-parametrista lihimmin naapurin menetelmai. (Ardlia 2008, s. 312—
314; Paananen 2014.)

Inventoitava alue jaetaan koealan pinta-alaa vastaavaan systemaattiseen hilaruudukkoon,
téssd tapauksessa 16 x 16 metrin ruutuihin. Valittujen laser- ja ilmakuvapiirteiden avulla
inventointialueen jokaiselle hilaruudulle haetaan sitd parhaiten vastaavat koealat ja estimoi-
daan niiden puustotiedot. Menetelméssé ei tarvita erillisid muuttujakohtaisia regressiomal-
leja, vaan kaikki tarvittavat puustotiedot, kuten puuston keskipituus ja tilavuus kyetdan en-
nustamaan suoraan. (Ardld 2008, s. 312-314.)

Metsdvaratiedon tuottamisen seuraavana vaiheena laaditaan inventoitavalle metsdalueelle
kuviointi segmentointialgoritmeilla kdyttden apuna vanhan inventoinnin kuviointia, digitaa-
lisia ilmakuvia ja laserpisteaineistosta tuotettua puuston latvusmallia. Kuviointi tarkistetaan
lopuksi visuaalisesti. Toimenpidekuvioiden kasvupaikka- ja puustotunnukset lasketaan
yleistimélla ne kuvion sisélle jadvien hilaruutujen tiedoista. Hilojen ja kuvioiden kasvupaik-
katiedot tuotetaan yleensd vanhasta maastoinventointiaineistosta. Lopuksi kuvioille simuloi-
daan kasvu- ja toimenpide-ehdotukset kédyttden tuotettuja puusto- ja kasvupaikkatietoja seké
metsinhoitosuosituksiin perustuvia metsén kisittelymalleja. (Ardld 2008, s. 312-314; Paa-
nanen 2017.)

Y114 kuvatulla menetelmélld saadaan riittdvin luotettavasti inventoitua puustoiset alueet,
mutta taimikoille ja harvapuustoisille alueille tdytyy tehdd kohdennettu maastoinventointi.
Kohdennetussa maastoinventoinnissa kdydaén ldpi sellaiset alueet, joille ei ole saatu tuotet-
tua kuviotietoja kaukokartoitusperusteisesti halutulla tarkkuudella. Tarkistettavilta metsi-
koiltd keritdan maastotyon yhteydessd myds hakkuu- ja hoitotarpeet. (Ardld 2008, s. 312—
314; Paananen 2017.)

5.2 Metsavaratiedon laatu

Paanasen (2014) mukaan laserinventoinnin tarkkuus kasvatus- ja uudistuskypsissd metsissi
on véhintddn perinteisen kuvioittaisen relaskooppimittauksiin perustuvan maastoarvioinnin
tasolla. Laserinventointi on kuitenkin sitd haastavampaa, mitd pienempéd ja tiheampai
puusto on. Taimikoiden inventointi on erityisen vaativaa, koska heind ja muu kasvillisuus
hairitsevét tulkintaa. Laserkeilausaineiston pohjalta ei voida varmuudella sanoa, mika kaiku
on tullut puuntaimesta ja miké heinikosta. Arolin (2008, s. 312—-314) mukaan kaukokartoi-
tusperusteisen inventoinnin tulokset eivét ole yhti alttiita systemaattisille virheille kuin ku-
vioittaisen arvioinnin tulokset.

Holopaisen ja Viitasen (2011, s. 183) mukaan kyky ennustaa puutavaralajikertyma on tér-
kedd metsikon tuottoarvon méaérittdimisen ja operatiivisen puunkorjuun suunnittelun nako-
kulmasta. Metsikon taloudellista arvoa ei pystytd mairittdméén pelkdn kokonaistilavuuden
avulla, vaan tarkedd olisi tietdd todellinen runkolukujakauma, jotta metsikon tilavuuden ja-
kautuminen puulajiositteittain tukki- ja kuitupuuhun voitaisiin méérittdd luotettavasti. Tésta
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ndkokulmasta kannattaisi tehdé yksinpuintulkinta laserkeilausaineistosta, mutta talloin kus-
tannukset kasvavat.

Metsdvaratiedoista 10ytyvit seuraavat puustotunnukset: keskildpimitta, keskipituus, runko-
luku, pohjapinta-ala, tilavuus, ikd, valtapituus ja eri puutavaralajien osuudet. Puuston iki ja
runkoluku ovat kaikkein vaikeimmin maéritettdvid puustotunnuksia. Laserkeilausaineistosta
el pystytd suoraan madrittimadn puuston ikdi ja perinteiselld maastoinventoinnilla kairaa-
malla se on epétarkkaa. Puuston pituus puolestaan saadaan madritettyd tarkimmin. Laserkei-
lauspohjaisen metsdvaratiedon heikkoutena on sen kyvyttdmyys erotella lehtipuulajeja toi-
sistaan. Laserkeilauspohjaisessa puustotulkinnassa tunnistetaan puulajeista ménty ja kuusi,
mutta eri lehtipuulajeja ei pystyté erottamaan toisistaan. (Metsdkeskus 2016c.)

Metsékeskus (2016c, s. 7) on asettanut metsidvaratiedon laadulle seuraavat tavoitearvot, joi-
den pitdisi toteutua 80 prosentissa tapauksista:

e Pohjapinta-ala + 3 m*/ha

o Keskildpimitta + 3 cm

e Keskipituus £2 m

e Keskitilavuus + 20 %

Metsdkeskuksen mukaan tavoitetarkkuuksiin on péasty kaikkien edelld mainittujen tunnus-
ten osalta. Puuston idlle ei ole asetettu tarkkuuskriteerid, koska sen arviointi on vaikeaa. Ika
korreloi yleensd melko hyvin muiden puustotunnusten kanssa, mutta vaihtelu voi olla suurta
kasvupaikasta ja metsédn késittelyhistoriasta riippuen. Kasvatus- ja uudistuskypsien metsien
puustotulkinnassa tarkkuus on kuitenkin Metsdkeskuksen mukaan ollut + 25 prosenttia kah-
deksassa tapauksessa kymmenestd. Puuston i1dn merkitys on vdhentynyt nykyisissid kasvu-
malleissa ja metsédnhoidon suosituksissa eiki sitd kdytetd endd metsélain valvonnassa. Mo-
nijaksoisilla, epdtasaisilla tai muuten poikkeavilla kuvioilla voi esiintyd tarkkuuskriteereji
suurempia virheitd. Puulajikohtaiset tarkkuudet ovat kokonaispuustoa heikommat. Erityi-
sesti sivupuulajien osalta voi esiintyd virheitd puulajisuhteissa. Minimitavoitteena on pi-
detty, ettd padpuulaji on médritetty oikein ja mahdolliset puustotunnusten arviointivirheet
eivit aiheuta vaarid toimenpide-ehdotuksia tai vaikuta merkittdviasti toimenpiteiden ajankoh-
taan. (Metsdkeskus 2016c, s. 7)

Puustotulkinta kaukokartoitusmenetelmilld on sitd haastavampaa, mitd pienempdd puusto
on. Siksi puustotiedot tarkistetaan epéluotettavaksi tulkituilta kuvioilta joko maastokdynnilla
tai perustuen muuhun olemassa olevaan tietoon, esimerkiksi aiemmin kuvioittaisella maas-
toarviolla kerittyyn tietoon, jota on pdivitetty laskennallisesti. Taimikoiden osalta tavoit-
teeksi on asetettu, ettd runkoluku on oikein 50 prosentin tarkkuudella ja toimenpide-ehdo-
tukset ovat voimassa olevien metsdhoitosuositusten mukaisia. (Metsdkeskus 2016c¢, s. 7-8.)
Nykyisilld kaukokartoitusmenetelmilla ei saada luotettavaa metsédvaratietoa alle 5 metrin pi-
tuisista taimikoista. Alle 2 metrin mittaisista taimikoista ei saada tietoja lainkaan. (Maa- ja
metsitalousministerio 2016.) Myoskddn varttuneissa taimikoissa puustotulkinnan luotetta-
vuus ei aina tdytd metsdvaratiedon oikeellisuudelle asetettuja laatukriteerejd. Téllaisissa tai-
mikoissa puuston pituus on luotettavin puustoa kuvaava tunnus ja runkoluvussa on eniten
epétarkkuutta. Pddpuulaji tulkitaan useimmiten oikein, mutta esimerkiksi hoitamattomat,
varttuneet havupuutaimikot saattavat luokittua metsivaratiedossa lehtipuustoksi. (Metsdkes-
kus 2016c, s. 7.)
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5.3 Metsavaratiedon ajantasaistus

Metsdhallitus ja metsdyhtit ovat ajantasaistaneet omien metsiensd metsévaratietoja jo 1990-
luvulta ldhtien (Etula & Store 2011, s. 208). Yksityismetsien metsévaratietoja on aivan viime
vuosiin saakka pdivitetty vain noin kymmenen vuoden vélein. Viime vuosina metsikeskus
on kuitenkin alkanut ajantasaistaa yksityismetsien metsévaratietoa systemaattisesti. Paana-
sen (2017) mukaan ajantasaistusta tehddén vain sisdtyond metsékeskukseen saatavalla tie-
dolla. Metsdkeskus ei tee erillisid maastotarkistuksia metsdvaratiedon ajantasaistamiseksi.

Etula ja Store (2011, s. 208) méérittelevét, ettd metsédvaratiedon ajantasaistamisella tarkoite-
taan puusto- ja toimenpidetietojen pdivittdmistd halutun ajankohdan tilannetta vastaaviksi.
Metsdkeskus (2016c¢) ilmoittaa ajantasaistuksen tietoldhteiksi seuraavat:

® [akisaiteiset kemera-hankkeiden toteutustiedot

® [akisddteiset metsankdyttdilmoitukset

® [akisadteiset taimikon perustamisilmoitukset (v. 2013 loppuun saakka)
°

Metsdin.fi-palvelun kautta jitetyt pdivityspyynndt tai muut metsénomistajan tai
toimijan tekemét vapaaehtoiset ilmoitukset

Toimijoilta saatavat tilakohtaiset metsdsuunnitelmat
Kiinteistorajapdivitykset

® FErilaiset luonnonsuojelu- ja ympéristotukiaineistot

Yksityismetsien metsdvaratiedon ajantasaistus on hankalampaa kuin Metsdhallituksen tai
yhtididen metsien metsdvaratiedon ajantasaistus, koska metsdvaratietojen ylldpitdja eli met-
sdkeskus ei toteuta metsissd tehtdvid toimenpiteitd (Etula & Store 2011, s. 208). Metséssi
tehtyjen toiden toteuttajat toimittavat metsédkeskukseen tiedot vain niistd tehdyistd toimen-
piteistd, joista laki velvoittaa ilmoittamaan (Paananen 2017). Kaikkia metséssd tapahtuvia
muutoksia, kuten luonnontuhoja, ei ole mahdollista saada tietoon kerdamalld tapahtuma- ja
toimenpidetietoa (Etula & Store 2011, s. 217). Metsédvaratiedon ajantasaistamisen pdédmene-
telmid ovat laskennallinen kasvatus ja toimenpiteiden simulointi, kaukokartoitukseen perus-
tuvat menetelmaét, metsissd tapahtuneiden toimenpiteiden selvittdminen eri metsdalan toimi-
joiden rekistereistd ja maastossa tapahtuva inventointi. Millddn menetelmalld ei yksinddn
saada aikaan kattavaa ajantasaistusta lukuun ottamatta maastossa tapahtuvaa inventointia.
Tasté syysta olisi parasta kéyttdd eri menetelmid yhdessé. (Etula & Store 2011, s. 208.)

Metsédkeskuksen (2016¢, s. 9) mukaan metsidvaratiedon laadun kannalta parasta péivitystie-
toa on toimenpiteen toteutustieto, josta on saatavilla myos ajankohta, toimenpidekuvion ra-
jaus sekd jaljelle jadvian puuston arvio. Kdytanndssd metsdvaratietoa joudutaan paivittdméan
myo6s epavarmoilla tietoldhteilld ja tdydentdméddn laskentamalleilla, koska kaikkia edelld
mainittuja tietoja on vain harvoin saatavissa. Tulevaisuudessa tavoitteena on, ettd metsékes-
kukseen saataisiin mahdollisimman laadukasta péivitystietoa esimerkiksi metsdssa tehtdvien
toimenpiteiden omavalvonnasta tai hakkuukoneen kerdamistd tiedoista (Paananen 2017).

Maa- ja metsdtalousministerion muistiossa (Maa- ja metsdtalousministerié 2016) todetaan,
ettd metsdvaratiedon osalta suurimmat ongelmat ovat ajantasaistuksessa. Metsdvaratiedon
laatu heikkenee, kun aikavili tiedon kerddmiseen kasvaa. Vaikka puustotietoja pdivitetddn
laskennallisesti, syntyy virhettd, koska kéytetyt laskentamallit eivdt mallinna puuston todel-
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lista kasvua tdydellisesti. My0s metséssi tehtyjen toimenpiteiden osalta on virheitd puusto-
tiedoissa. Osa metsdssd tehdyistd toimenpiteistd jad paivittdmattd metsidvaratietoon, koska
tietoa tehdyistd toimenpiteisti ei saada. Paanasen (2017) mukaan tietoja harvennushakkuun
jalkeen metsdin kasvamaan jddneestd puustosta ei tdlld hetkelld saada juuri mistédén hakkuu-
kohteesta. Toisaalta osa hakkuista jdd tekemadttd, mutta silti metsdvaratietoihin paivitetdan
hakkuut tehdyiksi metséankayttdilmoituksen perusteella.
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6 Tutkimusaineisto ja -menetelmat

6.1 Tutkimusaineisto

Tutkimuksen ldhtdaineistona kéytettiin Maanmittauslaitoksen ylldpitdmén kiinteistdjen
kauppahintarekisterin metsitilojen kauppahinta-aineistoa ja Suomen metsékeskuksen tuot-
tamia metsdvaratietoja. Kiinteistojen kauppahintarekisteristd haettiin vuonna 2015 ja vuoden
2016 alkupuoliskolla tehdyt metsékiinteistdjen ja -médrdalojen edustavat kaupat. Kauppa-
hintoja ei korjattu minkddn ajankohdan hintatasoon, silld inflaatio oli tuolla aikavélilld mal-
tillista (Tilastokeskus 2017, vrt. liite 11).

Aineistosta rajattiin pois epdedustavina kauppoina sukulaisluovutukset sekd kaupat, joissa
oli mukana erityisarvoja, kuten peltoa tai rakentamisoikeutta. Rakennettu kohde voitiin hy-
viksyé aineistoon, jos kauppakirjassa oli eritelty rakennusten ja metsin osuudet kauppahin-
nasta tai jos rakennukset olivat vidhdarvoisia tai arvottomia. Rantaan rajoittuvat kohteet kel-
puutettiin aineistoon, kunhan alueella ei ollut voimassa (ranta-)asemakaavaa. Aineiston ul-
kopuolelle jdivdat myos sellaiset metsdkaupat, joiden kohteesta ei ollut saatavissa tuoreita
metsdvaratietoja. Vaatimuksena oli, ettd metsdvaratietojen piti olla kerétty vuonna 2009 tai
sen jdlkeen. Tutkimusaineistoon siséltyvien kauppojen maantieteelliset sijainnit on esitetty
liitteessd 2 olevassa kartassa.

Aineisto rajattiin yli 10 hehtaarin suuruisiin tiloihin, jotta varmistettiin, ettd kohteen pédasi-
allinen kéayttotarkoitus oli metsdtalous. Pienid tiloja kdytetddn usein muuhunkin kuin metsa-
talouteen. Pienid méérdaloja ostetaan usein kesdmokin vierestd niin sanotuiksi puuhapals-
toiksi, josta tehdddn muun muassa polttopuita omaan kayttoon. Suurta metsdtaloudellista
merkitysté tillaisilla palstoilla ei ole. Toisaalta pienid médrdaloja ostetaan myds nakdsuo-
jaksi mokin ympdrille tai muista maisemallisista syistd, ettei esimerkiksi naapurin metsin
késittely ulotu pihapiiriin. (Vitikainen 2015.)

Kaupan kohteiden pinta-alat médritettiin metsdvaratiedon pohjalta. Aineiston rajaamisperus-
teena kéytettiin kaupanvahvistajan ilmoittamaa pinta-alaa, joka ei aina vastannut tdsmaélli-
sesti metsdvaratiedon mukaista pinta-alaa. Ndin ollen aineistoon tuli mukaan muutama
kauppa, joissa metsdvaratiedon mukainen pinta-ala oli alle 10 hehtaaria. Metsdvaratiedon
mukaiseen pinta-alaan ei ollut laskettu teitd ja johtoaukeita, joten todellinen pinta-ala oli
usein hieman suurempi kuin metsévaratiedossa oli ilmoitettu. Mikili metsdvaratiedon ja
kaupanvahvistajan ilmoittamat pinta-alat eivét tisménneet, tarkistettiin pinta-alat erikseen.
Kaikissa tapauksissa pinta-alaero selittyi silld, ettd tiet ja johtoaukeat eivit olleet mukana
metsdvaratiedossa. Kaikkien mukaan otettujen kauppojen todellinen pinta-ala oli vahintéén
10 hehtaaria.

Tarkasteltavalla ajanjaksolla tehtiin yhteensd 2626 edustavaa metséllisen kiinteiston tai maa-
rdalan kauppaa, jossa oli kohteena yli 10 hehtaarin suuruinen alue (Kiinteistdjen kauppahin-
tarekisteri 2017). Néistd kaupoista 1168 kappaleelta oli saatavissa metsdvaratiedot. Metsi-
varatiedoissa olevien puutteiden vuoksi jouduttiin poistamaan 110 kauppaa. Liséksi muiden
syiden vuoksi poistettiin 35 kauppaa. Niité olivat:

¢ Kiinteistd oli myyty muuhun kuin metsétalouskdyttoon, esimerkiksi pelloksi, turve-
tuotantoon tai tuulivoimayhtiolle.
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e Kiinteistolld sijaitsi asuin- tai lomarakennuksia, eikd metséin ja rakennusten osuuksia
kauppahinnasta oltu eritelty kauppakirjassa.

e Tilaan kuului osuus yhteismetséén.

e Tilaan kuului yksityinen luonnonsuojelualue.

e Ei pystytty padtteleméén oliko viimeaikaiset padtehakkuut tehty ennen vai jélkeen
kaupan.

e Maiirialan tarkka sijainti ei selvinnyt.

o Metsdvaratiedossa oli epéloogista tietoa, joka kaatoi laskennan eikd virheldhdetta
16ydetty.

Aineistosta jdi pois useita suuria metsékiinteistokauppoja, koska yritysten omistamista kiin-
teistdistd ei ollut saatavilla metsévaratietoja. Erityisesti Kainuussa ja Pohjois-Karjalassa yri-
tykset myivit suuria metsdkiinteistdjd, jotka jdivét tdstd syystd tutkimuksen ulkopuolelle
(Kiinteistojen kauppahintarekisteri 2017).

Ennen tilastollisia analyyseja aineistosta karsittiin pois selvésti poikkeavat havainnot. Mikéli
kokonaisarvon korjaukseksi (odotusarvon kanssa) olisi tullut yli +100 % tai yli -90 %,
kauppa hylattiin. Téllaisissa kaupoissa on todennékoisesti taustalla jotain poikkeavaa, jota
el saatu selville edes tutkimalla kauppakirjoja. Téllaisia poikkeavia havaintoja oli viisi kap-
paletta, joten lopulliseen aineistoon jdi 1018 kauppaa.

6.2 Aineistosta saatuja tunnuslukuja

Kaupan kohteiden pinta-ala vaihteli 8,3 ja 243,3 hehtaarin vélilld. Alle kymmenen hehtaarin
pinta-ala selittyy silld, ettd metsdvaratiedoissa pinta-alaan kuuluvaksi ei luettu sédhkoélinja- ja
tiealueita. Kaikkien kaupan kohteiden todellinen pinta-ala oli véhintdan 10 hehtaaria. Pinta-
alojen laskennassa ei kdytetty kiinteistonluovutusilmoitusten pinta-aloja, koska niiden pinta-
aloissa havaittiin huomattavia eroja verrattuna todelliseen metsdalaan. Tdma johtui sekid
kiinteistorekisteripinta-alojen virheellisyydestd ettd méadrdalojen pinta-ala-arvioiden vir-
heistd kiinteistonluovutusilmoituksissa.

Kauppahinnan vaihteluvili oli 5000—747 000 euroa. Mediaanihinta oli 55 000 euroa ja me-
diaanipinta-ala 20,95 hehtaaria. Metsékauppojen pinta-ala oli yhteenséd noin 29 000 hehtaa-
ria. Kauppoihin kéytettiin yhteenséa ldhes 78 miljoonaa euroa. Ainespuuta tiloilla oli yhteensa
noin 2,65 miljoonaa kuutiometrid. Tutkimusaineiston tilastollisia tunnuslukuja on esitetty
taulukossa 2. Tilastolliset tunnusluvut alueittain 16ytyvét liitteistd 5-8.

Taulukko 2 Tilastollisia tunnuslukuja aineistosta (n = 1018).

Muuttuja Keskiarvo | Keskihajonta | Keskivirhe Minimi | Maksimi | Alakvartiili | Mediaani | Ylakvartiili
Hinta (€) 76249 74875 2347 5000 747000 33600 55000 90530
Pinta-ala (ha) 28,27 23,40 0,73 8,33 243,34 14,40 20,95 32,39
Hinta (€/ha) 2909 1750 55 308 12978 1684 2561 3706
Kivennaismaan 74,58 25,19 0,79 0 100 58,84 81,61 96,10
osuus (%)
Summa-arvo 112886 105978 3322 4496 | 1085466 52283 83356 135218
(€
Kokonaisarvon -29,89 26,03 0,82 -82,92 92,61 -47,86 -32,70 -16,25
korjaus (%)
SA ilman odo- 89791 86748 2719 4496 941712 40945 66021 105112
tusarvolisaa (€)
Kokonaisarvon -11,33 32,42 1,02 -76,79 190,30 -32,14 -15,91 4,63
korjaus ilman
odotusarvolisaa
(%)
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Maapohja 334,03 151,71 4,76 34,99 855,65 212,35 307,00 427,81

(€/ha)
Taimikko (€/ha) 365,84 386,36 12,11 0| 2140,18 41,99 255,17 553,10
Odotusarvo 824,17 802,20 25,14 0| 4862,41 250,23 577,45 1154,22
(€/ha)
Puuston arvo 2680,50 1833,11 57,45 0| 15617,36 1392,51 | 2246,33 3502,93
(€/ha)
Summa-arvo 4204,54 2017,32 63,23 399,44 | 16307,34 2732,60 | 3952,36 5357,00
(€/ha)
Kokonaisarvon | -1295,37 1275,79 39,99 | -6493,43| 2965,75 -2003,79 | -1164,36 -480,19
korjaus (€/ha)
SA ilman odo- 3380,37 1878,09 58,86 399,44 | 16307,34 2063,37 | 2997,38 4236,38
tusarvolisda
(€/ha)
Kokonaisarvon -471,21 1038,67 32,55 -5726 | 3855,23 -1009,16 -414,90 111,09

korjaus ilman
odotusarvolisaa

(€/ha)
Lampésumma 1113,4 111,7 3,5 613,4 1339,2 1049,0 1115,6 1183,8
Ainespuu (m3) 2598 2457 77 0 23362 1204 1969 3094
Keskitilavuus 96,56 47,72 1,50 0 330,05 62,88 91,03 123,64

(m3/ha)
Tukki-% 30,68 15,20 0,48 0 77,05 20 29,18 41,21
Tie-etaisyys 284 253 8 0 3000 125 229 374

(m)

Puuston keskitilavuus oli noin 96 m3/ha, kun kaikkien Suomen metsdmaiden puuston kes-
kitilavuus on 113 m3/ha (Metsétilastollinen vuosikirja 2014, s. 36). Myydyt tilat olivat siis
keskimadrdista vahdpuustoisempia, kuten aiemmatkin tutkimukset ovat osoittaneet (Hanne-
lius 2000, s. 67; Airaksinen ym. 2011, s. 23). Myoskdédn myytyjen metsékiinteistojen puus-
ton keskimddrdinen kehitysluokkajakauma ei vastaa kaikkien metsékiinteistjen puuston
keskimaaraistd kehitysluokkajakaumaa. Aukeita aloja on alueesta riippuen noin 1-2 prosent-
tia pinta-alasta, mutta tutkimusaineistossa niiden osuus on noin viisi prosenttia. Myydyilla
kiinteist6illa oli taimikkoa keskimédirin noin 20 %, mikd on suurin piirtein saman verran
kuin koko maassa keskimdirin. Kasvatusmetsié ja uudistuskypsid metsikoitd oli aineistossa
keskimadrdistd vihemman. Osittain erot johtuvat siitd, ettd metsitilastollisen vuosikirjan
taulukoissa on ilmoitettu kehitysluokkien osuudet metsdmaasta, kun taas tutkimusaineistosta
on laskettu kehitysluokkien osuudet metsdtalousmaasta, jolloin kitu- ja joutomaat on laskettu
mukaan. Tukkipuun osuus kokonaispuumadiréstéd vastasi hyvin vuosina 2009-2013 tehdysti
valtakunnan metsien inventoinnista (VMI 11) saatua lukuarvoa. Tukkipuun osuus VMI
11:ssd oli keskimadrin noin 29 prosenttia. (Metsétilastollinen vuosikirja 2014, s. 60, 66.)

Taulukko 2 vahvistaa aiemman kisityksen siitd, ettd myyntiin tulevat tilat ovat keskimaa-
rdistd pienempid. Pinta-alajakauman yldkvartiili oli hieman yli 32 hehtaaria, joka on vain
hieman enemmaén kuin metsékiinteistdjen keskikoko. Metsékiinteistdjen ja méadrdalojen
pinta-ala oli keskiméérin 28,38 hehtaaria, joka on ldhelld koko maan metsétilojen keskipinta-
alaa. Pienet kiinteistOt painottuvat aineistossa, silld pinta-alan mediaani on vain 20,94 heh-
taaria, joka on selvésti alle keskiarvon.

Kiinteistokaupan tilastopalvelun (Maanmittauslaitos 2017) mukaan vuonna 2015 myytyjen
metsikiinteistdjen keskipinta-ala oli 54 hehtaaria ja vuonna 2016 hieman alle 50 hehtaaria.
Ero tdmin tutkimuksen aineistoon selittyy silld, ettd suurimmat myydyt tilat ovat olleet yri-
tysten omistuksessa, joten niistd ei ole saatavissa metsidvaratietoja. Metsdvaratietojen puut-
teen takia ne on jatetty pois.
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Myytyjen metsdkiinteistdjen ja médrdalojen pinta-alat olivat odotetusti suurimmat Pohjois-
Suomessa ja pienenivit eteldd kohti siirryttdessd. Limposumma-alueella 4 keskipinta-ala oli
lahes 40 hehtaaria, kun se oli vain 23 hehtaaria alueella 1. Alueilla 2 ja 3 keskipinta-ala oli
hyvin ldhelld koko maan keskiarvoa eli noin 28-29 hehtaaria.

Tarkasteltavalla ajanjaksolla kaikkien myytyjen yli 10 hehtaarin suuruisten metsékiinteisto-
jen keskipinta-ala oli 41,11 ha ja mediaani 22,68 ha. Keskiarvo oli korkeampi kuin ylékvar-
tiili (40,9 ha), joten kauppojen joukossa on muutamia suuria kiinteistojé, jotka nostavat kes-
kiarvoa. Suurin pinta-ala oli 2577 ha, kun tutkimusaineistossa suurin pinta-ala oli 243 heh-
taaria. (Kiinteistojen kauppahintarekisteri 2017.)

Metsikiinteistdjen hehtaarihinnoissa oli suuria eroja maan eri osien valilli. Maan eteldisim-
missé osassa keskihinta hehtaaria kohti oli noin 4500 euroa, kun Pohjois-Suomessa vastaava
hinta oli keskimédrin 963 euroa. Koko maan keskiarvo oli noin 2900 euroa. Yksittdisilla
tiloilla pienin hehtaarihinta oli 308 euroa ja suurin ldhes 13 000 €/ha.

Kiinteistdjen tie-etdisyydet laskettiin maastotietokannan teiltd pisteeseen, jonka koordinaatit
oli merkitty kauppahintarekisteriin kaupan kohteen sijainniksi. Tieksi katsottiin sellaiset tiet,
joilla pystyy ajamaan puutavara-autolla. Analyysisté rajattiin pois tiet, joiden ajorata on yli
8 metrid leved, koska ne ovat yleisid teitd, joita ei voida kédyttdd puun lastaamiseen ja varas-
toimiseen. My0skédn talviteitd ei voitu ottaa huomioon tie-etdisyyden laskennassa, koska
niistd ei ole luotettavaa tietoa maastotietokannassa. Talviteilld olisi voinut olla merkitysti
Pohjois-Suomessa metsikuljetusmatkaa mééritettdessa.

Tie-etdisyydet olivat hieman pidemmat pohjoisimmalla lampdsumma-alueella kuin eteldi-
semmilld alueilla. Keskiméérdiset tie-etdisyydet eivit kasvaneet milldén alueella erityisen
suuriksi. Limpdsumma-alueella 4 (Pohjois-Suomi) tie-etdisyys oli keskimiérin 487 metrid
jamediaani 317 metrid. Eteldisemmillé alueilla (alueet 1-3) tie-etdisyyden keskiarvo oli 200
ja 350 metrin vélilld, mediaani oli hieman pienempi. Koliksen (2017) tutkimuksen mukaan
téllaisilla tie-etdisyyksilld ei pitdisi olla merkittdvda vaikutusta korjuukustannuksiin ja puun
kantohintoihin ja sitd mydten metsin hintaan. Lampdsumma-alueella 1 tie-etéisyys oli suu-
rimmillaankin vain 661 metrid, mutta muilla alueilla oli tiloja, joiden tie-etdisyys oli 2-3
kilometria.

6.3 Hintamallien aluejako

Tutkimuksessa laadittiin metsdn hinnanmuodostusta kuvaavat hintamallit maan eri osille.
Suomi jaettiin neljddn osaan alueiden ominaisuuksien mukaan. Aiemmista metsdnhintatut-
kimuksista poiketen aluejako ei perustunut maakuntien rajoihin, koska metsien kasvu ja ke-
hittyminen ei noudata hallinnollisia rajoja. Metsén kasvuolosuhteet muuttuvat liukuvasti
siirryttdessd eteldstd pohjoiseen ja ldnnestd itdén eikd ole selkeitd rajoja, joissa olosuhteet
muuttuisivat selvésti. Aluejaon perusteena kéytettyjd kasvuolosuhteisiin vaikuttavia tekijoita
olivat ldimposumma ja maaperd. Toisaalta maakuntarajoja ei voi jattdd tdysin huomiotta,
koska ne voivat vaikuttaa tilojen kysyntddn. Liséksi alueiden méairdédn vaikutti se, ettd ku-
hunkin alueeseen pyrittiin saamaan riittavasti havaintoja tilastollisten padtelmien muodosta-
miseksi. Hintamallien aluejako on esitetty liitteessa 2.

Hinta-alueet muodostettiin l&mpdsumma-alueita noudattaen siten, ettd luokat olivat: alle
1000 astevuorokautta, 1000—1200 astevuorokautta ja yli 1200 astevuorokautta. Keskimmai-
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nen ldmposumma-alue (1000-1200 astevuorokautta) jaettiin kahteen osaan siten, ettd Poh-
janmaan turvemaavaltaiset alueet tulivat alueeseen 2 ja Itd- ja Keski-Suomen kivennéismaa-
valtaiset alueet alueeseen 3. Alueiden raja noudattaa maakuntien rajoja siten, ettd Pohjan-
maan maakunnat muodostavat oman alueensa. Ainoastaan Pohjois-Pohjanmaan pohjoisosa,
jossa lampdsumma on alle 1000 astevuorokautta, jdi alueen ulkopuolelle. Limpdsumma-
alue 1 késitti eteldisimmén osan Suomesta. Sithen kuuluvat alueet, joissa vuosittainen 1am-
poésummakertyma on yli 1200 astevuorokautta. Limpdsumma-alueeseen 4 kuuluu alue, jolla
vuosittainen ldmpdsummakertyma on alle 1000 astevuorokautta. Alue kdsittdd Lapin, suu-
rimman osan Kainuusta sekd Pohjois-Pohjanmaan pohjoisosat.

6.4 Tutkimusmenetelma ja aineiston kasittely

Tutkimuksen empiirinen osa toteutettiin kvantitatiivisena populaatiotutkimuksena. Tutki-
muksessa vertailtiin jokaista summa-arvomenetelmaélld saatua arvoa maksettuun kauppahin-
taan. Asiaa tutkittiin tilastomatemaattisesti ekonometrista menetelméé kayttien muodosta-
malla ekonometrisia hintamalleja.

Ensimmadisessd vaiheessa Suomen metsidkeskuksesta saadut xml-muotoiset metsivaratie-
dostot ladattiin kaupoittain Maanmittauslaitoksen JAKOKkii-jédrjestelméiin. Kauppakirjaa ja
kauppahintarekisterid tarkastelemalla pystyttiin varmistumaan kaupan kohteesta my®ds tilan-
teissa, joissa kauppaan kuului useita kiinteistojd. Lisdksi JAKOKkii:ssd pystyttiin tarkista-
maan, kattaako metsékeskuksesta saatu aineisto kaupan kohteen kokonaan. Jos metsévara-
tiedoissa oli merkittdvid puutteita, kohde jitettiin tutkimuksen ulkopuolelle.

Aineiston ajantasaisuutta tarkasteltiin vertailemalla metsdvaratietoja ilmakuviin. Selkeim-
mit virheet 16ydettiin pdédtehakkuista. [lmakuvista havaittiin joitain hakkuita, joita ei ollut
péivitetty metsdvaratietoon. Toisaalta 16ydettiin my0s tapauksia, joissa suunnitellut hakkuut
oli jo paivitetty metsévaratietoon, mutta hakkuut olivat vield tekemaéttd. Tapauksissa, joissa
el ollut varmuutta siitd, oliko metsd hakattu ennen kaupantekoa vai sen jalkeen, kauppa ja-
tettiin pois lopullisesta tutkimusaineistosta. Joidenkin tilojen metsévaratiedoissa metsdkuvi-
ointi oli virheellinen, jolloin samalla kuviolla oli seki taimikkoa etti jaredd puustoa. Talloin
kuvioiden rajoja korjattiin todellisuutta vastaaviksi. JAKOkii:std saatiin selville summa-ar-
volaskennassa tarvittavat arvo-osien erillisarvot sekd kohteen kokonaispinta-ala ja kiven-
ndismaiden osuus kokonaisalasta.

Summa-arvojen laskennassa kiytettiin samoja kantohintoja koko maassa, koska vuonna
2015 ei julkaistu alueellisia kantohintoja tietosuojasyistéd (Peltola 2017). Kantohintoina kéy-
tettiin Luonnonvarakeskuksen (2016) tilastotietokannasta 16ytyvien vuosien 2011-2015 ai-
nespuun kantohintojen keskiarvoja (taulukko 3). Kantohintoja ei eritelty hakkuutavoittain,
vaan laskettiin kullekin puutavaralajille yksi kantohinta, jota kdytettiin kaikille hakkuuta-
voille. Kantohintoja painotettiin Luonnonvarakeskuksen (2015) hintatilastoista 16ytyvilla
hakkuutapojen osuuksilla kokonaishakkuumadristd. Menettelyd kéytettiin siitd syystd, etti
hakkuutavoittaisten kantohintojen kéyttdminen ei ollut mahdollista JAKOKkii:sséd. Eri vuo-
sien kantohinnat korjattiin vuoden 2015 hintatasoon kédyttdmalla tuottajahintaindeksié (koti-
markkinoiden perushintaindeksi). Lapissa, Kainuussa ja Pohjois-Pohjanmaan pohjoisosissa
koivutukit hinnoiteltiin alueella vallitsevan kdytdannon mukaisesti koivukuidun kantohin-
noilla. Tdma johtui siité, ettd Pohjois-Suomesta koivutukkia kertyy hyvin vidhin, eiké alu-
eella ole teollisuutta, joka hyddyntéisi koivutukkia.
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Taulukko 3 Ainespuulajien kantohinnat (€/m’) vuosina 2011-2015 (Luonnonvarakeskus
2016).

Vuosi/ M:inty- Kuusi- Koivu- | Minty- Kuusi- Koivu-
puulaji tukki tukki tukki kuitu kuitu kuitu
2011 54,65 56,13 42,12 15,74 18,83 15,37
2012 51,33 51,76 39,86 14,77 16,77 14,58
2013 52,62 53,79 39,55 14,83 16,77 14,69
2014 53,10 53,84 40,23 14,74 16,40 14,67
2015 54,01 54,32 41,85 14,97 16,69 14,89
Keskiarvo | 53,14 53,97 40,72 15,01 17,09 14,84

Koska summa-arvomenetelmén aputaulukoissa ei ole annettu valmiita maapohjan arvoja
kitu- ja joutomaille, mééritettiin ne itse. Kitumaille kédytettiin arvoa 20 €/ha ja joutomaille
10 €/ha. Mikéli summa-arvomenetelmén aputaulukoista ei 10ytynyt tarvittavaa kasvupai-
kan ja puulajin yhdistelmaa, kéytettiin [dhimpané olevan kasvupaikan taulukkoarvoja. Ka-
rukkokankaalle annettiin kuivan kankaan arvo ja lehdolle lehtomaisen kankaan arvo. Esi-
merkiksi kuivahkon kankaan kuusitaimikot hinnoiteltiin tuoreen kankaan kuusen arvoilla.

Summa-arvolaskennassa yhdistettiin summa-arvon aputaulukoiden taulukkoarvoalueita
toisiinsa laskennan helpottamiseksi. Pohjanmaan rannikko yhdistettiin Eteld-Pohjanmaan
alueeseen ja eteldrannikko Hdme-Uusimaahan. Koko Lappia késiteltiin yhtend alueena ja
kaytettiin Lapin eteldosan taulukkoarvoja, koska suurin osa kaupoista keskittyi eteldiseen
Lappiin. Samoin Kainuussa ja Pohjois-Pohjanmaalla kdytettiin alueen eteldisimpien osien
taulukkoarvoja koko maakunnan alueella.

Koska laserkeilauksella ei kyeté erottelemaan lehtipuulajeja toisistaan, useiden tilojen met-
sdvaratiedoissa oli ilmoitettu ainoastaan, ettd kuviolla on lehtipuuta, mutta puulajia ei ollut
yksiloity tarkemmin. Puuston arvon kannalta on kuitenkin tirkeéa tietdd, onko kyseesséd
raudus- vai hieskoivu tai kenties jokin viahdarvoisempi puulaji. Mikili puulajiksi oli ilmoi-
tettu lehtipuu, mééritettiin puuston arvo rauduskoivun taulukkoarvojen mukaan, koska rau-
duskoivu on metsitaloudellisesti arvokkaampi puulaji kuin hieskoivu. Jos puulajiksi oli
merkitty muu lehtipuu, kdytettiin hieskoivun odotusarvoja. Muu lehtipuu -koodia kiytetdin
usein maastotarkistuksissa, kun ei haluta erotella viihidarvoisia lehtipuulajeja (Arold 2017).

Toisessa vaiheessa aineisto ladattiin Motti-ohjelmistoon, joka on Luonnonvarakeskuksessa
kehitetty metsdn kasvatuksen simulointiohjelmisto. Analyysejd varten aineistosta laskettiin
kaikille kaupoille metsdd kuvaavia tunnuslukuja metsidvaratietojen pohjalta. Laskennassa
kéytettiin Maanmittauslaitokselle radtidloityd MML-Motti-ohjelmistoa. Silld saatiin tuotet-
tua seuraavat tutkimuksessa kdytetyt tunnukset:

e ldmpdsumma
ainespuun maairi
tukkipuun osuus ainespuun tilavuudesta
puuston keskitilavuus
kehitysluokkien osuudet
valittdmét hakkuutulot.
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6.5 Regressioanalyysi

Tilastomatemaattiset analyysit tehtiin SAS/STAT-tilasto-ohjelmistolla. Ohjelmiston avulla
tulkittiin aineiston tilastollisia ominaisuuksia ja laadittiin metsédn hinnan muodostumista ku-
vaavat mallit kayttdmalld lineaarista regressioanalyysid. Regressioanalyysin avulla kuvataan
selitettdvin muuttujan kéyttdytymistd yhden tai useamman selittdvin muuttujan avulla
(Ranta ym. 2012, s. 365).

Useamman selittdvin muuttujan regressiomallin yleinen kaava on
Y=o +B1 Xy + BoXo + -+ BnXn (6.1)

jossa selitettaville muuttujalle kdytetddan merkintdd Y. Muuttujat X1, X2, ..., Xu ovat selit-
tdvid muuttujia, joiden avulla voidaan ennustaa Y:n arvoja. Ennustamisen edellytykseni on,
ettd havaintoaineistosta estimoidaan parametrit: vakio o ja regressiokertoimet 1, B2, ..., Bn.
(Ranta ym. 2012, s. 408.)

Regressiokertoimet estimoitiin tutkimuksessa pienimmén nelidsumman menetelmailld eli
PNS-menetelmilld, jota kdytetdéin yleisesti kerrointen estimointiin. Menetelmédssé paramet-
rien arvot estimoidaan siten, ettd niilld lasketut ennusteet eroavat havainnoista mahdollisim-
man vihdn. Ennusteen §; ja havainnon y; vilistd poikkeamaa kutsutaan residuaaliksi ja se
voidaan esittdd

ei=Yi— i, (6.2)

missa
i=1,...,n

Pienimmén nelidsumman menetelméssé parametrien estimaatit valitaan siten, ettd kaikkiin
havaintoihin liittyvien poikkeamien e; neliosumma

SSresiduaali = Z ei ’ (63)
i=l

on mahdollisimman pieni. (Ranta ym. 2012, s. 372, 409.)

Regressiomallin erikoistilanne on, kun vakiotermi a on nolla. Talloin mallia kuvaava reg-
ressiosuora kulkee origon kautta. Laadituissa malleissa ei kdytetty vakiotermid, koska sen
kayttd heikensi mallien selitysastetta ja kasvatti jidnnoskeskihajontaa. Maapohjan arvon
kayttdminen selittdvdnd muuttujana varmisti sen, ettei minkééan tilan arvo jédnyt nollaan,
joten vakiotermid ei tarvittu siitdkdin syysta.

Tutkimuksessa kéytetyt regressiomallit olivat muotoa:
Y =01X1 + B Xy + -+ BiX; (6.4)
missd

1i=1,2,...,n
B1, ..., Pi ovat kunkin selittivin muuttujan (X1, ..., X;) regressiokertoimet.
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7 Summa-arvomallien muodostaminen

7.1 Korrelaatiot

Regressiomalleja muodostettaessa tutkittiin muuttujien vélisid korrelaatioita. Muuttujien va-
liset korrelaatiot koko maan osalta ja alueittain on esitetty liitteissd 9—10. Korrelaatiomatrii-
sin perusteella toteutuneen kauppahinnan ja ilman odotusarvoa lasketun summa-arvon viéli-
nen riippuvuus oli hieman voimakkaampaa kuin kauppahinnan ja summa-arvon valilla.

Jos kaksi potentiaalista selittdjdd ovat voimakkaasti korreloituneet keskenéén, ei molempia
kannata ottaa regressioyhtdl66n mukaan, koska ne selittdvit samaa ilmiotd. Muuttujien va-
liset riippuvuussuhteet voivat olla monimutkaisia, jolloin niitd ei voi ndhdé suoraan kahden
muuttujan valisistd korrelaatioista. Selittdja voi olla voimakkaasti korreloitunut muiden se-
littdjien lineaarikombinaation kanssa. (Ranta ym. 2012, s. 420.) Niitd muuttujien vélisid voi-
makkaita keskindisid korrelaatioita kutsutaan termilld multikollineaarisuus. Multikollineaa-
risuus estdd muuttujien analysoinnin erillisind muuttujina ekonometrisessa analyysissa. Mul-
tikollineaarisuus on liian suurta, jos ekonometrisen mallin kokonaiskorrelaatiokertoimen ne-
1i6 R? on pienempi kuin minki tahansa muuttujan kokonaiskorrelaatiokertoimen nelid R?
mallissa ilman muita selittdjid. (Airaksinen 2008, s. 53-54.) Korrelaatiomatriiseja tarkaste-
lemalla voidaan havaita muuttujien vélistd multikollineaarisuutta. Korrelaatiomatriisit 16y-
tyvit liitteistd 9—10.

Korrelaatiomatriiseista voidaan havaita voimakkaita riippuvuussuhteita muuttujien vélilla.
Hinta korreloi voimakkaasti summa-arvon kanssa (korrelaatiokerroin 0,89998). Korrelaatio
on vield voimakkaampaa (0,92786), jos summa-arvo lasketaan ilman odotusarvoa. Lampo-
summa ei korreloi kovin voimakkaasti hinnan kanssa, mutta tuo kuitenkin selvésti lisdtietoa,
jota summa-arvo ei pysty selittimddn. Néin ollen ldmpdsumman jittdminen pois regres-
siomalleista olisi virhe, varsinkin kun muodostetaan mallia koko maalle. Suomessa on suuria
eroja lamposummassa Eteld- ja Pohjois-Suomen vililld. Limpdsumma vaihtelee Pohjois-
Lapin alle 600 astevuorokaudesta Eteld-Suomen 1400 astevuorokauteen. Tie-etdisyyden
korrelaatio hinnan kanssa on loogisesti negatiivinen eli kun tie-etdisyys kasvaa, hinta laskee.
Korrelaatio on kuitenkin hyvin heikko, joten tie-etdisyys ei ndytd tuovan merkittavaa lisétie-
toa hinnan muodostumisesta.

Useat taloudelliset muuttujat korreloivat keskendén. On odotettavissa, ettd metsédn omaisuus-
osat ovat joskus multikollineaarisia. Tadlloin ekonometrinen malli voi antaa harhaisen kuvan
tutkittavasta ilmiostd. Multikollineaarisuus voidaan usein vélttdd poistamalla jokin tai joita-
kin keskendin voimakkaasti korreloivista muuttujista. (Airaksinen 2008, s. 123.) On selvéa,
ettd esimerkiksi maapohja ja puusto eivit ole tdysin riippumattomia toisistaan. Maapohja
vaikuttaa puuston kasvuolosuhteisiin, jolloin ravinteikkaampi maapohja tuottaa puuta nope-
ammin kuin karu maapohja. Tdméa on huomioitu summa-arvon aputaulukoissa, joissa taimi-
kon arvo ja puuston odotusarvo vaihtelevat kasvupaikan mukaan.

Airaksisen (2008, s. 123) mukaan mallin tdysin oikea muodostaminen edellyttéisi analysoi-
jalta taloudellisen ilmion tiydellistd hallintaa, mikd on kidytdnnossd mahdotonta. Usein tur-
vaudutaan kokeelliseen ldhestymistapaan, jossa voidaan kayttda erilaisia muuttujia, erilaisia
mallien muotoja, lukumaaréltdin vaihtelevia yhtdloitd ja erilaisia ekonometrisia menetelmia.
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Jos regressiomalliin otetaan aiempien selittdjien lisdksi mukaan uusi selittdjd, mallin seli-
tysaste ei voi koskaan pienentyd. Useampia muuttujia siséltivd malli on joustavampi kuin
yhden muuttujan malli ja pystyy paremmin mukautumaan selitettdvin muuttujan muutok-
siin. Selitysasteen paraneminen voi kuitenkin olla vain ndennéistd. Yksittiisid regressioker-
toimia koskevan t-testin avulla voi tutkia, mahtuuko selitysasteen kasvu satunnaisvaihtelun
piiriin, vai pystyyko uusi selittdjd selittimain jotain, mitd muut selittdjit eivit ole tavoitta-
neet. Regressiomallin tavoitteena on ilmaista mahdollisimman selkedsti muuttujien vilisid

riippuvuussuhteita, joten kovin monien selittdjien mukaanotto ei ole tarpeen. (Ranta ym.
2012, s.419.)

7.2 Summa-arvomallien muodostaminen

Tutkimuksessa laadittiin kauppahinnan muodostumista kuvaavia malleja, joissa oli selitta-
jand kohteen summa-arvo ilman odotusarvolisdd. My0ds odotusarvon siséllyttimisti mallei-
hin kokeiltiin, mutta se heikensi hieman mallien luotettavuutta, kuten aikaisemmissa tutki-
muksissa on todettu. Taulukossa 4 on esitetty hintamallit, jotka on muodostettu kayttden
lampdsummaa ja summa-arvoa ilman odotusarvolisdd. Taulukossa 5 ovat hintamallit, jotka
on muodostettu kiyttden ainoastaan summa-arvoa ilman odotusarvoa.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd koko maan kattavassa mallissa parhaat hintaa selittavit tekijét
ovat summa-arvo ilman odotusarvolisdd ja ldmposumma. Ndma tekijat selittdvit hinnan
muodostumisen yli 93-prosenttisesti. Summa-arvo ilman odotusarvoa selitti yksinddn noin
93 prosenttia kauppahinnan muodostumisesta. Lihes yhtd hyvdan selitysasteeseen padstiin
kayttdmalld summa-arvoa (odotusarvo mukana) ja ldmposummaa. Muilla tekijoilld, kuten
tie-etdisyydelld tai kivenndismaan osuudella ei ollut tilastollisesti merkittdvdd vaikutusta
kauppahintaan. Koko maan kattavaksi hintamalliksi saatiin:

Y = 0,79 * SA + 5,03 * LS, (7.1)

missa

Y = kokonaiskauppahinta (€)

SA = summa-arvo ilman odotusarvoliséa (€)
LS = lampdsumma (°Cvrk)

Taulukko 4 Hintamallit kdyttden ldmpésummaa ja summa-arvoa ilman odotusarvolisdd.
Taulukko sisdltdd mallien parametrien estimaatit ja niiden luotettavuutta kuvaavat tunnus-
luvut.

Alue Hintamalli R? si(%0) N SA:n t-arvo LS:n t-arvo
1 Y =0,87*SA+4,24*LS 0,9517 29,38 225 4233 1,76
2 Y =0,74*SA+6,44*LS 09311 34,28 337 40,86 4,40
3 Y =0,77*SA+6,95*LS 0,9290 36,76 381 46,01 3,22
4 Y =0,52*SA+4,70*LS 0,9001 40,42 75 14,24 1,58
Kokomaa Y =0,79*SA+5,03*LS 0,9323 36,50 1018 77,74 4,42

Taulukossa R? = selitysaste, s; = jidnnéskeskihajonta, N = havaintojen lukumdidrd ja t-arvo
= [-testisuure.
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Taulukko 5 Hintamallit kéiyttden summa-arvoa ilman odotusarvolisdd. Taulukko sisdltdcd
mallien parametrien estimaatit ja niiden luotettavuutta kuvaavat tunnusluvut.

Alue Hintamalli R?2 si(%) N t-arvo
1 Y =0,89*SA 0,9510 29,52 225 65,93
2 Y =0,80*SA  0,9271 35,20 337 65,38
3 Y =0,80*SA 0,9271 37,21 381 69,49
4 Y =0,58*SA  0,8967 40,82 75 25,35

Kokomaa Y =0,83*SA 09310 36,83 1018 117,11

Taulukossa R’ = selitysaste, s; = jidnndskeskihajonta, N = havaintojen lukumdidird ja t-arvo
= t-testisuure.

Tunnusluvuista havaitaan, ettd Eteld-Suomen malli on luotettavin, koska sielld jaddnnoskes-
kihajonta on pienin. Vastaavasti Pohjois-Suomessa jidnnoskeskihajonta on suuri, miké oli
odotettavissa, koska otoskoko oli pieni. Lisdksi t-arvoista ndhddén, ettd summa-arvo ilman
odotusarvolisdd oli huomattavasti voimakkaampi selittdja kuin lamposumma. Etelé- ja Poh-
jois-Suomessa lamposumman merkitys oli pieni. Eteld-Suomessa ldmpdsumman véhdinen
merkitys johtui siité, ettd havaintojen vélilld oli niin vihén eroja lampdsumman osalta. Poh-
joisessa havaintoja oli vdhidn ja ne painottuivat alueen eteléosiin.

Jos arvonmaédrityksessd kdytetddn pelkdstdin summa-arvoa ilman odotusarvolisid, voi tau-
lukon 5 perusteella maarittad karkeasti keskimédraisen kokonaisarvon korjauksen suuruuden
vihentdmélld summa-arvotermin kertoimesta luvun 1. Eteld-Suomessa (alue 1) kokonaisar-
von korjaus oli keskiméérin -11 % ja Pohjanmaalla (alue 2) ja Iti- ja Keski-Suomessa (alue
3) korjaus oli -20 %. Pohjois-Suomessa (alue 4) korjaus oli -42 % eli selkeésti suurempi kuin
eteldisemmilld alueilla. Koko maan keskiarvo kokonaisarvon korjaukselle oli -17 %. Hinta-
malleista lasketut kokonaisarvon korjaukset eroavat tutkimusaineiston keskimééraisisté kor-
jauksista, silld havainnoissa on aina mukana satunnaisvaihtelua, jonka syiti ei pystyta selit-
tamaan.

Jos ajatellaan, ettd verojen ja myyntikulujen osuus on 20 prosenttia kauppahinnasta, Etela-
Suomessa maksetaan metsétaloudellisesta ndkokulmasta katsoen ylihintaa metsékiinteis-
toistd, kun kokonaisarvon korjaus on keskiméddrin -11 prosenttia. Tietysti voidaan ajatella,
ettd metsétiloilla on my6s muita kuin metséitaloudellisia arvoja. Alueilla 2 ja 3 korjaus on
tarkalleen -20 prosenttia eli kokonaisarvon korjaus vastaa verojen ja myyntikulujen arvioitua
madrdd. Nama korjaukset ovat keskimiérdiselle metsdlle laskettuja, ei siis ideaalimetsille,
kuten taulukkoarvot.

Laadittujen mallien selitysasteet (R?) olivat korkeita. Kantolan (1982, s. 65) mukaan seli-
tysaste kuvaa mallin tehokkuutta ja vastaa kysymykseen, kuinka paljon malli selittdd koko-
naisvarianssista. JidnnOskeskihajonta on puolestaan parempi mallin hyvyyden ilmaisija kuin
selitysaste, silld se kuvaa mallin tarkkuutta. T4ll6in 68 prosenttia aineiston arvoista poikkeaa
enintdin kyseisen luvun verran ennustetuista arvoista jakauman ollessa normaali. (Kantola
1982, s. 65.)

Taulukoiden 4 ja 5 vililla ei ollut havaittavissa suuria eroja selitysasteissa tai jddnnoskeski-

hajonnoissa. Selvin ero oli alueella 2, jossa limpdsumma paransi selitysastetta 0,4 prosent-
tiyksikolld ja jadnnoskeskihajontaa 0,9 prosenttiyksikolld. Ldmpdsumman pieni vaikutus
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johtunee siitd, ettd osa sen vaikutuksesta on jo mukana summa-arvossa. Summa-arvon las-
kennassa kéytetyt taulukkoarvot on laskettu alueittain, jolloin on huomioitu kasvuolosuh-
teista johtuvat erot pohjoisen ja etelén valilla.

7.3 Summa-arvon osatekijoiden hintamalli

Tutkimuksessa laadittiin hintamalli my6s kéyttden selittdvind muuttujina summa-arvon osa-
tekijoitd sekd lamposummaa. Puuston odotusarvo ei ollut tilastollisesti merkitsevd muuttuja
milldén alueella, joten se jétettiin pois. Koko maan mallin selitysasteeksi saatiin 0,9365, joka
on hieman korkeampi kuin aiemmin esitetylld koko maan kattavalla mallilla. Vastaavasti
jaannoskeskihajonta (35,38) oli hieman matalampi kuin aiemmin esitetyssd mallissa.
Summa-arvon osatekijoiden muodostamaksi koko maan hintamalliksi tuli:

Y=262xMA+0,17+*TA+ 0,69 * PA+ 2,49 LS (7.2)

missd

Y = kokonaiskauppahinta (€)
MA = maapohjan arvo (€)
TA = taimikon arvo (€)

PA = puuston arvo (€)

LS = lamposumma (°Cvrk)

Taulukko 6 Hintamallit summa-arvon osatekijéiden ja ldmposumman avulla.

Alue Hintamalli R?2 si(%) N
1 Y =2,86*MA+0,75*PA 0,9539 28,69 225
2 Y = 1,75*MA+0,47*TA+0,67*PA+5,82*LS  0,9324 34,07 337
3 Y =3,35*MA+0,66¥PA 0,9326 35,82 381
4 Y = 1,55*MA+0,56*PA 0,8950 41,43 75

Kokomaa Y =2,62*MA+0,17*TA+0,69*PA+2,49*LS 0,9365 35,38 1018

Taulukko 7 Selittivien muuttujien t-arvot taulukon 6 hintamalleissa.

Alue Maapohjan arvo ~ Taimikon arvo  Puuston arvo Liamposumma
1 9,06 - 19,98 -

2 4,23 3,14 18,67 3,81

3 12,87 - 26,06 -

4 10,21 — 19,06 —

Koko maa 11,10 1,97 38,27 2,04

Tutkimuksessa kokeiltiin erilaisia summa-arvon osatekijoiden yhdistelmédmalleja. Parhaiksi
malleiksi osoittautuivat taulukossa 6 esitetyt hintamallit. Mallien selittdvien muuttujien t-
arvot on esitetty taulukossa 7. Alueilla 1, 3 ja 4 selittdvistd muuttujista merkitsevid olivat
vain maapohjan ja puuston arvot. Alueella 2 merkitsevid muuttujia olivat limposumma seka
maapohjan, puuston ja taimikon arvot. Puuston odotusarvo putosi tilastollisesti merkitykset-
toméand pois kaikista alueellisista malleista. Taulukosta 7 ndhd&én, ettd puuston arvo oli sel-
vasti voimakkain hintaa selittdva tekija kaikilla alueilla.

Muuttujien valinta malleihin oli selkedd lukuun ottamatta aluetta 4. Kun alueella 4 selitta-
viksi muuttujiksi valittiin taimikon ja puuston arvot, mallin tilastolliset tunnusluvut olivat
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aavistuksen verran parempia kuin, jos selittdvand muuttujana oli taimikon arvon sijasta maa-
pohjan arvo. Tamai oli yllattavad, koska korrelaatiotarkastelussa havaittiin, ettd maapohjan
arvo korreloi huomattavasti voimakkaammin (0,669) kauppahinnan kanssa kuin taimikon
arvo (0,285). Maapohjan arvoa voidaan pitdd luotettavampana muuttujana kuin taimikon ar-
voa, joten se valittiin hintamalliin selittdviksi muuttujaksi. Molempia muuttujia ei voitu si-
séllyttdd malliin, koska ne korreloivat keskenddn niin voimakkaasti (korrelaatiokerroin
0,644), ettd selitysaste heikkeni. Rannan ym. (2012, s. 411) mukaan kahden voimakkaasti
toisistaan riippuvan muuttujan yhteinen selitysvoima ei juuri yliti vain toisen muuttujan se-
lityskykya.

Taimikon tulkinta ja tunnistaminen laserkeilausaineistosta on haasteellista. Taimien ja hei-
nén sekd muun aluskasvillisuuden erottaminen toisistaan voi olla toisinaan mahdotonta, ku-
ten myoOs taimien ién arvioiminen. Mitd pienempéé taimikko on, sitd vaikeampaa tulkinta
on. Virhemahdollisuudet ovat niin suuret, ettd on parempi kiyttid maapohjan arvoa taimikon
arvon sijasta selittdvdnd muuttujana. Maapohjan arvon kiyttamiselld varmistetaan myos se,
ettei tilan arvo jaa nollaan euroon. Taimikon ja puuston arvot voivat jddda nollaksi, jos puus-
toa ja taimikkoa ei ole.
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8 Summa-arvomallien tulosten tarkastelu

8.1 Muuttujien valinnasta

Summa-arvo ilman odotusarvolisdé oli odotetusti tilastollisesti merkitsevin selittdjd. Se se-
litti kauppahinnan vaihtelusta yksindén 93 prosenttia. Limpdsumma paransi selitysastetta
hieman. Lampdsumman mukaan ottamista tukee se, ettd sen avulla pystytddn selittdmaan
jossain mddrin kohteen sijainnin vaikutusta kauppahintaan. Limpdsumman vaikutus jai kui-
tenkin kauppahinnassa vidhéiseksi, korkeintaan muutamaan tuhanteen euroon. Pohjois-Suo-
messa ldimpdsumman vaikutus olisi tullut todennékdisesti esiin, jos aineistossa olisi ollut
havaintoja my0s Keski- ja Pohjois-Lapista, jolloin ldampdsumman vaihtelu havaintojen vi-
lilla olisi ollut suurempaa. Tutkimuksessa Pohjois-Suomen havainnot painottuivat Etela-
Lappiin ja Kainuuseen, joiden ldimpdsummien vilill ei ollut suuria eroja.

Maapohjan ja puuston arvojen havaittiin olevan erittdin merkitsevié tekijoitd hinnanmuodos-
tumisessa. Myos lampdsummalla ja taimikon arvolla oli vaikutusta hintaan. Puuston odotus-
arvolla puolestaan ei ollut merkitystd, joten se jitettiin pois mallista. Aikaisemmatkin tutki-
mukset ovat osoittaneet, ettd ostajat eivit arvosta odotusarvoa siind médrin kuin se huomi-
oidaan summa-arvolaskennassa. My0s taimikon arvostus on todellisuudessa heikompaa kuin
summa-arvomenetelmén laskentaperusteissa. Ostajat eivét arvosta kaukana tulevaisuudessa
odottavia tuloja niin suuresti kuin summa-arvon aputaulukoita laadittaessa on arvioitu. Os-
tajat ndyttivit ottavan huomioon taimikon kasvattamisesta ja pitkdstd odotusajasta johtuvat
riskit puuraaka-aineen hinnan vaihteluille seka erilaisille metsédtuhoille, kuten sieni- ja eldin-
tuhoille sekd myrskytuhoille. (Airaksinen 2008, s. 74.)

Puuston keskitilavuuden vaikutus kauppahintaan ei tullut esille minkaén alueen regressio-
analyyseissd. Tdma johtunee siitd, ettd keskitilavuus on jo implisiittisesti mukana summa-
arvon laskennassa, joten se ei itsessddn tuo lisdvaikutusta malliin. Osalla alueista vaikutus
oli etumerkiltddn epdlooginen. Regressioanalyysien mukaan kauppahinta aleni, kun puuston
keskitilavuus kasvoi. Loogisesti ajateltuna kauppahinnan pitdisi olla sitd suurempi, mitd
enemmaén puuta kiinteistolld on, koska aiemmissa tutkimuksissa on havaittu, ettd puusto
muodostaa suurimman osan metsékiinteiston arvosta. Keskitilavuus on siind mielessa huono
muuttuja, ettd se ei huomioi tilan kokoa laisinkaan. Ainespuun kokonaisméérd on huomatta-
vasti parempi selittdjd kiinteiston arvolle. Epédlooginen etumerkki voi johtua siitd, ettd run-
saspuustoisia kohteita oli aineistossa hyvin vdhin, jolloin yksittiisilld poikkeavilla havain-
noilla on suurempi vaikutus.

Tie-etdisyys ei ollut merkittidva selittdja milladn ldmpdsumma-alueella, joten se jétettiin pois
regressiomallista. Tie-etdisyytté ei ollut mydskddn méaéritetty luotettavasti. Kiinteistodjen tie-
etidisyydet laskettiin maastotietokannan teiltd pisteeseen, joka oli merkitty kauppahintarekis-
teriin kaupan kohteen sijainniksi. Sijaintipiste oli satunnainen piste kiinteiston alueelta. Yksi
etdisyys ei kerro kovin paljoa kiinteiston tieolosuhteista. Etdisyydet pitdisi arvioida moni-
puolisemmin, jotta niitd voitaisiin hyodyntda tutkimuksessa. Pitdisi huomioida maaston kor-
keuserot, maapohjan kantavuus sekd puunkuljetusta haittaavien kohteiden sijainnit, jotta
voitaisiin maarittdd tarkasti, mihin suuntaan eri metsdkuvioiden puusto olisi taloudellisinta
kuljettaa.
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Ennakkoon oletettiin, ettd tie-etdisyydelld olisi vaikutusta kauppahintaan erityisesti Pohjois-
Suomessa. Lapissa tieverkko on harva, joten metsékuljetusmatkat voivat olla pitkié ja etdi-
syyksien vaihteluvili on suuri. Aineistoon kuuluvissa kaupoissa tie-etdisyys oli enimmillddn
jopa kolme kilometrid. Todellisuudessa talvitiet tihentdvit tieverkkoa ja helpottavat syrjii-
simpien kiinteistdjen saavuttamista. Lapissa voidaan edelleen luottaa siihen, ettd talvitiet
saadaan ajettavaan kuntoon joka vuosi, toisin kuin eteldssd. Talviteitd ei kuitenkaan huomi-
oitu tie-etdisyyksid laskettaessa, koska niiden sijainnista ei ollut saatavissa luotettavaa tietoa.
Tie-etdisyyden merkityksettomyys voi selittyd myos silld, ettd metsdtieverkko on koko
maassa Lappia lukuun ottamatta sen verran tihed, ettd ldhes jokaiselle kiinteistdlle pddsee
tietd pitkin tai ainakin metsékuljetusmatka jdd muutamaan sataan metriin. Néin ollen tie-
etdisyydessd ei ole merkittivid eroja kiinteistdjen vélilld, jolloin sen vaikutus jéd hyvin pie-
neksi.

Turvemaiden osuuden vaikutus kauppahintaan tuli esiin vain alueella 4 ja sielldkin vaikutus
oli hyvin pieni. Ennakkoon oletettiin, ettd turvemaiden osuuden vaikutus tulisi nékyviin eri-
tyisesti alueella 2, koska Pohjois-Pohjanmaalla on paljon turvemaavaltaisia alueita. Tilojen
turvemaaosuudet eivédt eronneet kovin merkittidvisti alueen keskimiirdisistd turvemaa-
osuuksista. Vuosina 2009-2013 tehdyn valtakunnan metsien inventoinnin (VMI 11) mukaan
Pohjois-Pohjanmaalla soiden osuus metsitalousmaasta oli 52 prosenttia ja Keski- ja Etela-
Pohjanmaalla 43 prosenttia (Metsitilastollinen vuosikirja 2014, s. 48). Tutkimusaineistossa
Pohjanmaan myytyjen tilojen pinta-alasta 41 prosenttia oli turvemaata. Téytyy huomata
myos, ettd osa Pohjois-Pohjanmaasta kuului alueeseen neljd, mika pienentdnee hieman kes-
kimadraistd turvemaaosuutta. Eteld-Suomessa turvemaita on véhin, joten sielld maapohjalla
el ole suurta vaikutusta kauppahintaan, koska kiinteistdjen valilla ei ole juurikaan eroja. Poh-
janmaalla puolestaan turvemaata on ldhes joka tilalla, joten erot tilojen valilla jadvat siltd
osin vahdisiksi. Koska metsdnomistajat ostavat kiinteistja useimmiten asuinpaikkakunnal-
taan, he tyytyvét sellaisiin tiloihin, joita 1dhialueella on tarjolla, vaikka muualta saattaisi
saada metsitaloudellisesti tuottavampia tiloja samaan hintaan (Hannelius 2008, s. 240). Hin-
tatasokaan ei laske, koska muunlaisia tiloja ei ole tarjolla. Pohjimmiltaan metsikiinteistdjen
markkinat rajoittuvat edelleen ldhikuntiin, vaikka markkinat ovat laajentuneet internetissi
tapahtuvan markkinoinnin myata.

Monet tekijoistd, joiden on véitetty vaikuttavan kokonaisarvon korjauksen suuruuteen (esi-
merkiksi pinta-ala, puumadira, taimikoiden mééra ja kasvupaikan laatu), ovat implisiittisesti
jo mukana laskennallisessa summa-arvossa. Niiden erillisvaikutusta ei tarvitse enéé erikseen
huomioida regressiomallin laskennassa. Nédin ollen riittdd, ettd regressiomallit muodostetaan
summa-arvosta ilman odotusarvoa.

8.2 Mallien luotettavuuden tarkastelu

Suuria eroja mallien vililld ei 16ytynyt, vaikka kokeiltiin erilaisia selittdvien muuttujien yh-
distelmid. Selitysasteet ja jidnnoskeskihajonnat ovat suurin piirtein yhtd suuria. Muuttujien
viliset korrelaatiot vaikuttavat mallien selitysasteisiin ja sithen, mitkd muuttujat muodostu-
vat merkitseviksi muuttujiksi. Kantolan (1982, s. 65—66) mukaan selitysasteet kertovat vain
sen, kuinka hyvin malli selittdd kyseistd havaintoaineistoa. Niiden perusteella ei siis voi
tehdd varmoja johtopdétoksid siitd, kuinka hyvin malli selittéisi jotain toista havaintoaineis-
toa. Kaikki esitetyt mallit toimivat hyvin laadinta-aineistossa. Malleja pitdisi pddstd kokei-
lemaan erillisiin, riippumattomiin havaintoaineistoihin, jotta ndhtdisiin, kuinka hyvin ne toi-
mivat ja millainen on niiden selityskyky.
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Pohjois-Suomen mallit ovat epdluotettavampia kuin muut mallit, koska sieltd oli saatavissa
vihemman aineistoa kuin muilta alueilta. Alueelta 4 oli kdytettdvisséd vain 75 edustavan met-
sakiinteistokaupan tiedot, mikd on selvdsti vihemmain kuin muilta alueilta. Aineiston maé-
rddn ei voi vaikuttaa muuten kuin hankkimalla metsikauppa-aineistoa pidemmaltd ajanjak-
solta, mutta silloin pitdisi huomioida ajallisesta eroavaisuudesta johtuvat muutokset. Tilanne
parantuisi, jos metsidkeskuksen metsidvaratietojen alueellinen kattavuus parantuisi. Kiinteis-
tokaupan tilastopalvelun (Maanmittauslaitos 2017) mukaan Lapissa ja Kainuussa tehdiin
yhteensid noin 300 kappaletta yli 10 hehtaarin suuruisen metsétilan kauppaa vuodessa. Koska
kauppoja tehddédn vuosittain ndin paljon, syy aineiston pieneen méérdén on metsivaratiedon
saatavuus mainituilta alueilta. Yksi syy aineiston vihyyteen on myos se, ettd monet Kai-
nuussa myydyt metsdkiinteistot ovat olleet yritysten omistuksessa ennen myyntid. Yritysten
myymadt metsékiinteistot eivit olleet mukana tutkimusaineistossa, koska metsidkeskuksella
on kiytdossdin metsdvaratietoja ainoastaan yksityismetsistid. Lapissa puolestaan valtio on
suurin maanomistaja, joten sielldkin on suuria alueita, joilta metsdvaratietoja ei ole saata-
vissa. Valtion omistuksessa on noin 69 % Lapin metsédtalousmaasta, joten teoriassakin met-
sdvaratietojen kattavuus jaid enimmillddn noin 30 prosenttiin metsdalasta (Metsitilastollinen
vuosikirja 2014, s. 52).

Lapin osalta hintamalleja voi soveltaa oikeastaan vain maakunnan eteldosassa, koska ha-
vainnot painottuvat sinne. Muutamia yksittdisid havaintoja 10ytyi Keski-Lapista, mutta niitad
oli niin vdhén, ettei niiden perusteella voitu laatia tilastollisesti luotettavaa mallia. Lisdksi
summa-arvon laskennassa kéytettiin Lapin eteldosan taulukkoarvoja. Jos Keski- tai Pohjois-
Lapin kiinteistoille lasketaan summa-arvo kdyttden Eteld-Lapin taulukkoarvoja, paddytdan
yliarvioon. Lapissa tulee huomioida erityisen tarkkaan lamposumman paikalliset vaihtelut.
Lampdsumma voi vaihdella korkeuserojen takia merkittavésti pienelldkin alueella. Tunturin
tai vaaran pohjoisrinteelld lampdsumma on huomattavasti alhaisempi kuin eteldrinteella,
vaikka vilimatka olisi vain muutamia satoja metrejé.

Malleja sovellettaessa tdytyy muistaa, ettd ne kuvaavat lamposumma-alueen keskiméaaraisia
oloja, eivitka sinéllddn ole absoluuttisen oikeita etenkdin alueen rajoilla olevien kiinteisto-
jen arviointiin. Jos malleja sovelletaan suoraan alueen pohjoisosien kiinteistdille, paddytdan
todenndkoisesti yliarvioon. Vastaavasti eteldosassa paddytddn aliarvioimaan hintaa, jos kéy-
tettdisiin samaa kokonaisarvon korjausta kuin pohjoisosassa. Tétéd virhettd tulee korjata ko-
konaisarvon korjauksella, joka on keskiméérin pienempi eteldssd kuin pohjoisessa. Mallien
soveltaminen vaatii siis harkintaa, eikd pelkédstddn niiden avulla voi perustella kiinteiston
arvoa. Mallit ovat vain apuvéline arviointiin. Arvion tekijdn tdytyy ottaa huomioon kohteen
yksilodlliset ominaisuudet lopullista arviota tehdessddn. Limposumma-alueiden reunoilla on
syytd laskea summa-arvo kdyttien my0s rajan toisen puolen hintamalleja ainakin vertailun
vuoksi. Liséksi kiinteiston arvo voi vaihdella hieman riippuen siité, kiytetddnko kokonaisen
summa-arvon sisdltivaa mallia vai summa-arvon osatekijoiden mallia.

Téssd tutkimuksessa ei médritetty jokaiselle kiinteistdlle omaa l[dmpdsummaa, vaan kéytet-
tiin kuntien keskimaaréisid lamposummia. Todellisessa arviointitilanteessa pitdisi méarittaa
kiinteiston lampdsumma tarkasti, jotta osataan valita oikea hintamalli, jota sovelletaan. Toi-
saalta, jos arvioitava kiinteistd koostuu esimerkiksi kahdesta ldhekkédin sijaitsevasta
palstasta, joiden lamposummat ovat 1199 ja 1201 astevuorokautta, kasvuolosuhteissa ei
liene niin ratkaisevaa eroa, ettd pitdisi soveltaa eri malleja. Yksiselitteistd ohjetta mallien
soveltamiseen ei voi antaa, vaan se jad arviontekijan harkinnan varaan.
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Tutkimuksessa ilmeni, ettd metsidvaratiedon kdytettdvyys metsénhintatutkimuksen lahtoai-
neistona heikkenee nopeasti. Kun on tehty metsékiinteistokauppa, metsiavaratiedot pitdisi
hankkia saman tien, ennen kuin kiinteistolld ehditdin tehda hakkuita. Jo vuoden vanhoissa
metsdvaratiedoissa oli virheitd. Useissa tapauksissa oli epdselvéd, oliko hakkuut tehty ennen
kaupantekoa vai sen jilkeen. Muutamissa tapauksissa metsdvaratiedot oli tuotettu jo vuonna
2009, eiké niitd ollut paivitetty sen jdlkeen. On mahdollista, ettd metsédssad on tehty hakkuita
ja metsdnhoitotoitd, joista ei ole saatavissa tietoa.

8.3 Vertailu aiempiin tutkimuksiin

8.3.1 Metsan hinta Suomessa v. 1983-84 ja v. 1995

Ennen vuotta 1998 tehdyt metsdnhintatutkimukset eivit ole vertailukelpoisia uudempien tut-
kimuksien kanssa, koska tuolloin oli voimassa maanhankintaoikeuslaki, joka todennékoi-
sesti vaikutti metsitilojen hintoithin. Maanhankintaoikeuslaki oli voimassa vuosina 1979—
1998. Tilloin maa- ja metsdtalousmaan kaupat olivat padasiassa luvanvaraisia. Valtiolla oli
oikeus tulla véliin, jos se katsoi, ettei kauppojen yhteydessd noudatettu maatilalain
(188/1977) tarkoitusta tilakoon suurentamiseksi. (Airaksinen 2008, s. 12—13.) Néin pyrittiin
ehkdisemiin maa- ja metsdtalousmaan liiallinen siirtyminen viljelijdvaestoltd muille vées-
toryhmille. Laki turvasi paikkakunnalla asuville viljelijoille etuosto-oikeuden lisimaan os-
toon, kun sopiva tila tuli myyntiin. Paikkakunnalla asuvien viljelijdiden maanhankintaa tu-
ettiin myds edullisin lainoin. (Hannelius 2009, s. 240.) Toisaalta lain tarkoituksena oli sdén-
nelld maa- ja metsdtalousmaan hintatasoa. Néin ollen metsétilamarkkinat eivét olleet tdysin
vapaita. (Airaksinen 2008, s. 12—13.) Maanhankintaoikeuslain soveltamista lievennettiin
1990-luvulla asteittain ja se kumottiin vuoden 1998 alussa (HE 197/1997).

Myo6s metsddn kohdistuvilla verotusmuutoksilla on ollut vaikutusta metsdkauppojen vertai-
lukelpoisuuteen. Vuoteen 1993 asti oli voimassa pinta-alaverotus, jolloin metsataloudesta
saatavaa tuloa verotettiin ansiotulona arvioidun metsén puhtaan tuoton perusteella. Metsén
puhdas tuotto perustui metsdmaan vuotuiseen puuntuotokseen ja sen rakenteen arvioon sekd
paikkakunnalla vallinneeseen kantohintatasoon ja puuntuotannon keskimadrdisiin kustan-
nuksiin. Puun myynnisté ei tarvinnut erikseen maksaa myyntivoiton veroa. Vuodesta 1993
vuoteen 2006 osaa metsdnomistajista verotettiin edelleen pinta-alaverotuksella, mutta osa
oli siirtynyt puun myyntitulon verotukseen. Vuodesta 2006 alkaen kaikkiin metsdnomistajiin
on sovellettu puun myyntituloon perustuvaa metsitalouden pddomatulon verotusta. (Airak-
sinen 2008, 78-79.)

Téaytyy my0s ottaa huomioon, ettd summa-arvojen laskennassa kéytetyt perusteet, erityisesti
tulonodotusten diskonttauskorot ja metsikon kasvu- ja tuotosmallit, ovat olleet erilaiset
aiempia tutkimuksia tehtiessd (Ardld 2017). Kilpailu on lisdéintynyt ja hintataso noussut,
kun metsitilojen markkinointi internetin vilitykselld on kehittynyt. Metsétilojen markkinat
eivit rajoitu endd ldhikuntiin vaan internetmarkkinointi on laajentanut markkinoita koko
maan laajuisiksi. Potentiaalisia ostajia voi 10ytyd myds toiselta puolelta maata. Suurin osa
ostajista kuitenkin haluaa edelleen ostaa tilan asuinkunnastaan tai naapurikunnasta (Hanne-
lius 2009, s. 240). My0s sijoitusrahastojen tulo markkinoille on vaikuttanut markkinatilan-
teeseen erityisesti suurten kiinteistdjen osalta. Aiemmin suurien metsdkiinteistojen kysynti
oli vdhdisempéd, koska potentiaalisia, tarpeeksi varakkaita ostajia oli vdhan. Nykyéén sijoi-
tusrahastot ovat alkaneet sijoittaa varojaan metsiin, joten suurten metsétilojen kysynti on
lisadntynyt. (Arold 2017.)

49



8.3.2 Metsan hinta Suomessa v. 2006-2007

Tutkimuksessa oli kdytettdvissd myos vuosien 2006-2007 metsénhintatutkimuksen (Airak-
sinen ym. 2011) aineisto. Tété aineistoa kdyttden muodostettiin vertailun vuoksi samanlaiset
hintamallit vastaaville ldmpdsumma-alueille kuin tdssd tutkimuksessa. Airaksinen ym.
(2011) olivat ottaneet omaan tutkimukseensa mukaan myds alle 10 hehtaarin suuruisia kiin-
teistdjd, joten ne karsittiin aineistosta, jotta se olisi vertailukelpoinen tdimén tutkimuksen ai-
neiston kanssa. Liséksi aineistosta poistettiin havainnot, joiden kokonaisarvon korjauspro-
sentti oli selkedsti poikkeava. Ne tulkittiin poikkeaviksi havainnoiksi (outlier). Kiytetty testi
perustuu ylé- ja alakvartiilien viliseen erotukseen. Poikkeavan havainnon rajat saadaan Mel-
linin (2006, s. 46—47) mukaan kaavasta:

[Q1 — k(Q3 = Q1), Q3 + k(Q3 — Q1)] (8.1)

missi

k = ei-negatiivinen vakio
Q1 = alakvartiili

Q3 = ylakvartiili

Testissd poikkeavan havainnon rajat saadaan kdyttimailla kerrointa k = 3. Néin ollen hyviak-
syttiin havainnot, joissa kokonaisarvon korjausprosentti oli vililld [-100; +80].

Airaksisen ym. (2011) alkuperdisessd aineistossa oli 327 metsdkauppaa. Alle 10 hehtaarin
suuruisten metsdkauppojen ja poikkeavien havaintojen karsimisen jélkeen aineisto késitti
255 metsdkauppaa. Taulukoissa 8 ja 9 ovat Airaksisen ym. aineistolla uudelleen lasketut
hintamallit siten, ettd aluejako vastaa tdimén tutkimuksen aluejakoa.

Taulukko 8 Hintamallit, [dimposumma ja summa-arvo ilman odotusarvoa.

Alue Hintamalli R2 si(%) N SA:int-arvo  LS:nt-arvo
1 Y =0,72*SA+7,17*LS ~ 0,8972 43,67 86 16,72 1,78
2 Y =0,57*SA+8,84*LS  0,8834 4351 49 9,73 2,10
3 Y =0,60*SA+11,83*LS 09112 38,224 87 1643 3,64
4 Y =0,49*SA+6,39*LS  0,8807 48,51 33 9,44 1,74
Kokomaa Y =0,66*SA+7,90*LS  0,8916 44,75 255 27,29 3,78

Taulukko 9 Hintamallit, summa-arvo ilman odotusarvoa.

Alue Hintamalli R? $i(%) N Keskivirhe t-arvo
1 Y =0,78"SA 0,8933 44,23 86 0,029 26,68
2 Y =0,66"SA 0,8724 45,04 49 0,037 18,12
3 Y =0,70"SA 0,8974 40,88 87 0,026 27,42
4 Y =0,55*SA 0,8690 50,03 33 0,038 14,57
Kokomaa Y =0,73*SA 0,8855 45,91 255 0,016 44,32

Summa-arvo ilman odotusarvolisii oli odotetusti merkitsevin selittdvd muuttuja myods vuo-
sien 2006-2007 aineistossa. Summa-arvon merkitys selittdjdnd on kasvanut, mikd nakyy
siind, ettd summa-arvotermin kertoimet ovat suurempia uudemmissa malleissa kuin vanhem-
man tutkimuksen hintamalleissa. Vastaavasti [impdsumman kertoimet ovat pienempid uu-
dessa mallissa. Selitysasteita ja jadnnOskeskihajontoja vertailemalla huomataan, ettd 1am-
posumman ottaminen mukaan hintamalleihin parantaa malleja enemmén vanhassa kuin uu-
dessa aineistossa. Mallien selitysasteet ovat nousseet hieman ja ovat kauttaaltaan yli 0,90:n,
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kun vanhoissa malleissa selitysaste on yli 0,90 vain yhdessa tapauksessa. Vanhemmissa mal-
leissakin selitysasteet ovat silti ldhelld 0,9. Jddnnoskeskihajonnat vaihtelevat vanhemmissa
malleissa 40 ja 50 vililld, kun ne ovat uudemmissa malleissa 30 ja 40 valilla.

Airaksisen ym. (2011) aineistossa havaintoja oli vain 49 kappaletta alueelta 2, joten mallin
tuottamiin tuloksiin tulee suhtautua varauksin. Mallit ovat sitd luotettavampia, mitd suurem-
masta havaintoaineistosta ne on laskettu. Airaksisen (2008, s. 128) mukaan parametreihin
voidaan luottaa, jos mallin laskentaan kaytettyja vertailukauppoja on yli 200. Liséksi kayte-
tyn tekijén tdytyy olla sellainen, ettd sen on kaikissa olosuhteissa todettu vaikuttavan maan
hintaan. Airaksinen (2008, s. 128) toteaa myd0s, ettd alueellisten mallien parametrit ovat luo-
tettavampia kuin valtakunnallisten mallien parametrit, koska ne on laskettu paikallisia olo-
suhteita kuvaavasta havaintoaineistosta.

Poikkeavien havaintojen ja alle 10 hehtaarin metsédkauppojen poistamisen jélkeen Airaksi-
sen ym. aineistolla saatiin summa-arvon osien muodostamaksi hintamalliksi koko maan
osalta:

Y = 1,75*MA+0,29*TA+ 0,61« ODP + 0,61 * REP + 6,69 * LS , (8.2)

missi selitysaste R? = 0,8933, jainndskeskihajonta sj(%) = 44,67 ja havaintojen méri
255.

Taulukko 10 Muuttujien tilastollisia tunnuslukuja.

Parametrin Keski
Muuttuja estimaatti virhe t-arvo Pr > ||
Taimikon arvo 0,29 0,14 2,08 0,0388
Maapohjan arvo 1,75 0,57 3,05 0,0025
Odotusarvopuusto 0,60 0,07 8,49 <0,0001
Realisoitavissa oleva puusto 0,61 0,05 11,60 <0,0001
Lamposumma 6,69 2,27 2,94 0,0036

Taulukosta 10 ndhdéén, ettd odotusarvopuuston ja realisoitavissa olevan puuston arvot ovat
molemmat erittdin merkitsevid muuttujia ja muutkin muuttujat ovat merkitsevia kauppahin-
nan muodostumisen kannalta.

Kun vastaavalla aineistolla puuston odotusarvo otettiin mukaan, malli muuttui seuraavaan
muotoon:

Y = 1,18 MA+0,36+TA+ 0,59 «0DP + 0,64 * REP + 0,17 * OA + 5,66 * LS, (8.3)

missd

Y = kokonaiskauppahinta (€)

MA = maapohjan arvo (€)

TA = taimikon arvo (€)

ODP = odotusarvopuuston arvo (€)

REP = heti realisoitavissa olevan puuston arvo (€)
OA = puuston odotusarvo (€)

LS = lamposumma (°Cvrk)
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Hintamallin selitysaste R? oli 0,8951, jiZinnoskeskihajonta sj(%) oli 44,38 ja havaintojen
madra 255.

Taulukko 11 Muuttujien tilastollisia tunnuslukuja.

Parametrin Keski-
Muuttuja Estimaatti virhe t-arvo Pr > ||
Maapohjan arvo 1,18 0,63 1,87 0,0628
Taimikon arvo 0,36 0,14 2,49 0,0135
Odotusarvolisa 0,17 0,08 2,06 0,0405
Lamposumma 5,66 2,32 2,45 0,0152
Realisoitavissa oleva puusto 0,64 0,07 8,79 <0,0001
Odotusarvopuusto 0,59 0,05 11,02 <0,0001

Airaksinen ym. (2011) saivat vastaavaksi malliksi
Y = 081+*MA+048+TA+ 0,66 x ODPUU + 0,51 * REPUU + 8,65 x LS, (8.4)

mutta heidédn tutkimuksessaan oli mukana myds alle 10 hehtaarin suuruisia tiloja, joten mal-
lit eivit ole vertailukelpoisia. Mallin tunnusluvut olivat 1dhes yhti suuria kuin nyt muodos-
tetuissa malleissa: R? = 0,898 ja sj(%) = 43,7.

Oli yllattavaa, ettd vuosien 2006—2007 aineistossa puuston odotusarvolla saattaa olla pientd
merkitystd kauppahinnan selittdjind koko maan mallissa (taulukko 11), vaikka Airaksisen
mukaan niin ei ole. Airaksinen toteaa useaan kertaan, ettei odotusarvolla ole merkitysta,
joten se on jétetty pois kaikista hintamalleista. Toteamus nédyttdd perustuvan ainoastaan ole-
tukseen, ettei odotusarvolla ole merkitysti, koska silld ei ole aikaisemminkaan ollut merki-
tystd. My0s aluetason tarkasteluissa odotusarvolla oli merkitystd kauppahinnan selittdjédna
eteldisintd Suomea lukuun ottamatta. Koko maan mallissa maapohjan arvo on véhiten mer-
kitsevd muuttuja. Puuston arvo on odotetusti merkitsevin muuttuja. T-arvon perusteella odo-
tusarvolisé oli parempi selittdjd kauppahinnan muodostumiselle kuin maapohjan arvo. Toi-
saalta odotusarvolisén estimaatti oli hyvin pieni. Odotusarvolisd ei mydskdin parantanut
merkittdvasti mallin tunnuslukuja.

8.3.3 Metsan hinnan muutos vuodesta 2006 vuoteen 2015

Vuosien 20062007 ja vuosien 2015-2016 hintatutkimusaineistojen perusteella metsitilojen
koko maan keskimddrdinen hinta hehtaaria kohti on noussut noin 800 eurolla vajaan kym-
menen vuoden aikana. Vuosien 20062007 aineistossa keskimddrdinen hinta oli 2112 €/ha
ja vuosien 2015-16 aineistossa hinta oli keskiméérin 2909 €/ha. Hinnat ovat nousseet kes-
kimadrin ldhes 38 prosenttia. Myos kiinteistokaupan tilastopalvelu (Maanmittauslaitos
2017) osoittaa samansuuntaista kehitystd. Metsékiinteistojen keskiméadrdinen hehtaarihinta
on noussut tilastopalvelun mukaan 39 % ja hieman alle 800 euroa vuodesta 2006 vuoteen
2015. Mediaanihinnan nousu on ollut suurempaa (56 % ja 868 euroa). Metsdkiinteistojen
hintakehityksessd on ollut suuria eroja maakuntien vélill4, osassa maakuntia hintakehitys on
ollut maltillisempaa kuin koko maan tasolla ja osassa voimakkaampaa. Esimerkiksi Uudel-
lamaalla metsékiinteistdistd maksettiin vuonna 2007 hehtaaria kohti noin 700-800 euroa
enemmaén kuin vuonna 2015. Kanta-Hdmeesséd puolestaan keskihinta on noussut 3300 eu-

52



rosta 5400 euroon hehtaaria kohti eli nousua on noin 65 prosenttia. Taytyy kuitenkin huo-
mata, ettd ndilld alueilla kauppojen miird on vuosittain melko pieni, joten kovin pitkélle
menevid johtopaétoksié tastd ei kannata tehda.

Metsén hintakehitysté ei voi maérittda tarkkaan, koska eri alueilta olevien kauppojen osuudet
vaihtelevat hintatutkimusten aineistojen valilla. Eteld-Suomessa kiinteistot ovat keskimédrin
huomattavasti kalliimpia kuin Lapissa, joten keskihinta nousee, jos Eteld-Suomen kaupat
painottuvat aineistossa. Vuosien 2006-2007 aineistossa eteldisimmain lampdsumma-alueen
kauppojen osuus oli 12 prosenttiyksikkod suurempi kuin 2015-2016 aineistossa. Vastaavasti
alueen 3 kauppojen osuus oli 18 prosenttiyksikkod pienempi ja alueen neljd osuus 6 prosent-
tiyksikkod suurempi. Alueen kaksi osuus oli ldhes yhtd suuri molemmissa aineistoissa. Néi-
den perusteella voisi arvella, ettd hintojen nousu olisi jopa hieman suurempi, jos aineistojen
alueellinen jakauma olisi samanlainen. Lisdksi vanhemman hintatutkimuksen aineiston pieni
otoskoko heikentdd sen luotettavuutta, silld yksittdiset poikkeavat havainnot vaikuttavat ai-
neiston tunnuslukuihin. Otoskoon ollessa pieni, sattuma vaikuttaa enemmén siithen, millaisia
havaintoja tutkimusaineistoon tulee.

Kun keskimééréisid hehtaarihintoja tarkastellaan aluetasolla, huomataan ylldttdvan suuria
eroja. Alueilla 1, 2 ja 3 hehtaarihinnat ovat nousseet huomattavasti. Alueella 1 hinta on nous-
sut keskiméarin 49 % (mediaani 42 %). Pohjanmaalla (alue 2) keskiméérdinen hehtaarihinta
on noussut 32 % (mediaani 42 %). Alueella 3 muutos on ollut suurin. Keskimaardinen heh-
taarihinta on noussut 55 % ja mediaanihinta 57 %. Pohjois-Suomessa hehtaarihinta on nous-
sut keskiméérin 11 % (mediaani 17 %).

Hehtaarihinnan nousu selittyy osin sillé, ettd puuston keskitilavuus metsdkaupoissa on nous-
sut huomattavasti alueilla 1 ja 2. Alueilla 1 ja 2 vanhemman aineiston puuston keskitilavuu-
den keskiarvot ovat samansuuruisia kuin uudemman aineiston alakvartiilit. Alueella 1 puus-
ton keskitilavuuden keskiarvo on noussut noin 40 prosentilla 87:std 123 kuutiometriin heh-
taarilla. Alueella 2 puuston keskitilavuuden mediaani on noussut 65:sté ldhes sataan kuutio-
metriin (99,60 m>/ha). Nousua on siis noin 50 prosenttia. Kauppahinta ei kuitenkaan ole
noussut kovin paljoa suhteessa puuston tilavuuteen. Nousua on vain 2 €/m>. Alueella 3 nousu
on ollut pienempai. Puuston keskitilavuus on noussut 72:sta 81 kuutiometriin hehtaarilla.
Alueella 4 puuston keskitilavuus on ldhes sama kummassakin aineistossa. Keskiarvo on las-
kenut yhden kuutiometrin ja mediaani noussut kaksi. Vanhassa aineistossa oli yksittdinen
havainto, jossa keskitilavuus oli suuri (220 m>/ha). Pienen otoskoon vuoksi timi yksittdinen
havainto nosti keskiarvoa. Téstd syystd mediaani on parempi tunnusluku.

Kun tarkastellaan kauppahinnan suhdetta puuston tilavuuteen, koko maan kauppahintojen
keskiarvo on itse asiassa alentunut. Vuosina 2006-2007 keskihinta kuutiometrid kohti oli
35,80 euroa ja vuosina 2015-2016 32,77 €/m>. Ero johtuu siiti, ettd vuonna 2007 kantohin-
nat olivat korkeita verrattuna vuoteen 2015. Ménty- ja kuusitukeista maksettiin vuonna 2007
noin 65 euroa kuutiometrii kohti ja koivutukista 47 €/m>. Ménty- ja kuusitukin kantohinnat
nousivat tuolloin vuoden aikana noin 17 eurolla kuutiometrid kohti. (Airaksinen ym. 2011,
s. 41.) Viime vuosina puutavaralajien hinnat ovat pysyneet melko vakaina (vrt. taulukko 3).

Suomessa metsékiinteiston kauppahinta ilmoitetaan yleensd keskihintana hehtaaria kohti
(€/ha). Hehtaarihinta voi olla harhaanjohtava, jos kiinteistoon sisdltyy arvoltaan hyvin eri-
laisia alueita. Puuston merkitys metsékiinteiston kokonaisarvolle on suurempi kuin pinta-
alan merkitys. Ruotsissa metsdn kauppahinnat tilastoidaan metsédkuutiometrid kohti
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(SEK/skogskubikmeter). Kauppahinta-aineistosta laskettu hinta puustotilavuutta kohti ei
kuitenkaan vastaa kédsitteend ruotsalaista puukuutiometrin bruttoarvoa. (Hannelius & Airak-
sinen 2005, s. 70—71.) Ruotsalainen metsdkuutiometri kertoo koko rungon tilavuuden niin,
ettd myos latvus ja kuori ovat tilavuudessa mukana (Skogsstyrelsen 2017). My6s Suomessa
voitaisiin tilastoida metsén kauppahinnat keskihintana puuston tilavuutta kohti. Vertailussa
kannattaisi kdyttdd Ruotsista poiketen ainespuun tilavuutta, koska ainoastaan ainespuulla on
taloudellista merkitysta.

Vuosien 2006-2007 metsidnhintatutkimuksessa kokonaisarvon korjaus vaihteli alueesta riip-
puen vélilld 2245 % ja oli koko maassa keskiméérin 27 %. Vuosien 2015-2016 tutkimuk-
sessa kokonaisarvon korjaus oli keskiméérin 10 prosenttiyksikkdd pienempi kuin vuosien
20062007 metsédnhintatutkimuksessa (vrt. taulukot 5 ja 9). Eteldisimméssd Suomessa kor-
jaus oli keskimddrin endé 11 prosenttia. Suurin prosentuaalinen muutos on tapahtunut alu-
eella 2 eli Pohjanmaalla, jossa kokonaisarvon korjaus on pienentynyt 34 prosentista 20 pro-
senttiin. Alueella kolme eli Itd- ja Keski-Suomessa korjausprosentti on pienentynyt 30:std
kahteenkymmeneen prosenttiin. Pohjois-Suomessa muutos on ollut pieni, silld kokonaisar-
von korjaus on pienentynyt vain kolme prosenttiyksikko6é 42 prosenttiin. Tosin Pohjois-Suo-
men osalta metsédkauppojen maira oli niin vdhdinen, ettd tuloksia voidaan pitdé vain suuntaa
antavina.
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9 Johtopaatokset

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd summa-arvomenetelmén soveltuvuutta metsédn mark-
kina-arvon méadrittimiseen. Summa-arvomenetelmalld metsikiinteistoille lasketut arvot vas-
taavat hyvin maksettuja kauppahintoja, kun kokonaisarvon korjaus huomioidaan. Kauppa-
hinta kuitenkin poikkeaa summa-arvosta. Summa-arvo on laskennallinen arvo, joka ei pyri
suoraan kuvaamaan metsikiinteistdjen markkina-arvoa, vaan ennemmin metsékiinteiston
hintaan vaikuttavia ominaisuuksia ja arvosuhteita. Kauppahintaan pddsemiseksi summa-ar-
voon tiytyy tehdd kokonaisarvon korjaus, jonka suuruus riippuu kohteen yksildllisistd omi-
naisuuksista. Kokonaisarvon korjaus puolestaan voidaan tulkita markkina-arvon ja summa-
arvon suhdetta kuvaavaksi kertoimeksi.

Summa-arvon ja markkina-arvon viliset poikkeamat johtuvat osin siitd, ettd kaikkia metsé-
l6tasolla vaikuttavia tekijoitd ei ole otettu huomioon summa-arvomenetelmén aputaulukoi-
den arvojen laskennassa. Taulukoiden arvot on laskettu kivenniismaiden sddnndllisesti hoi-
detuille, hyvélaatuisille ja tdystiheille metsille, joten niiden metsédnhoidollinen tila on keski-
madrdistd parempi. Liséksi taulukkoarvojen laskennassa on kdytetty markkinakorkoja alhai-
sempia korkokantoja, jotka ovat alhaisempia kuin metsdsijoittajien tuottovaatimukset.
Summa-arvomenetelmai ei huomioi mydskéén vuotuisia metsidlokohtaisia hallintokuluja, ku-
ten metsdtalouden harjoittamisesta aiheutuvia veroja, metsanhoitomaksuja, metsdavakuutuk-
sia ja muita tilan hallinnasta ja ammattiavun kaytostd aiheutuvia kuluja. Ndiden kulujen suu-
ruus on noin 20 prosenttia metsidn kauppahinnasta.

Keskiméardiseksi kokonaisarvon korjaukseksi saatiin -17 %, joka on selvésti pienempi kuin
aiemmissa tutkimuksissa saadut korjaukset. Korjaus on kuitenkin selvésti suurempi kuin Lil-
jeroosin (2016) esittdmét korjaukset. Millddn alueella korjaus ei ollut positiivinen eikd edes
lahelld nollaa, vaikka Liljeroosin mukaan niin olisi eteldisimmissd maakunnissa. Ero voi
johtua siitd, ettd Liljeroos tarkastelee metsdkauppoja kuukausittain ja maakunnittain, kun
tassd tutkimuksessa kdytettiin suurempia alueita ja pidempéé tarkastelujaksoa. Pieni otos-
koko lisdd epavarmuutta. Keski- ja Itd-Suomessa paddyttiin Liljeroosin kanssa ldhes saman
suuruisiin korjauksiin eli noin -20 prosenttiin. Muuten Liljeroosin esittdmét korjaukset ovat
pienempid.

Tavoitteena oli myos selvittdd Suomen metsidkeskuksen tuottaman metsévaratiedon soveltu-
mista metsdnhintatutkimuksen ldhtaineistoksi. Tutkimuksessa havaittiin, ettd metsidvara-
tieto olisi erittdin kdyttokelpoista aineistoa metsédnhintatutkimukseen, mikéali tiedot olisivat
ajantasaisia ja nykyistd kattavampia. Kaukokartoitusmenetelmin metsivaratiedon tuottami-
nen on huomattavasti nopeampaa ja halvempaa kuin perinteisilld maastokartoituksilla. Met-
sdvaratiedon laatu on kokonaisuutena kohtalaisen hyvélla tasolla, mutta yksittdisten tilojen
osalta metsdvaratiedossa voi olla suuriakin virheitd. Osa virheistd johtuu tiedonkeruumene-
telmén puutteista, kuten menetelmén heikkoudesta tunnistaa puuston ikéa tai erottaa lehti-
puulajeja toisistaan. Suurin puute on kuitenkin se, ettd metsdvaratieto ei pysy ajantasaisena.
Tehdyt metsanhoitotoimenpiteet ja hakkuut jaavét osittain pdivittimattd metsidvaratietoon.
Metsdvaratietoja hydodynnettdessd aineisto on tarkastettava kiinteistokohtaisesti, jotta mer-
kittdvimmat virheet saadaan korjattua.

Metsdvaratieto vanhenee nopeasti, ellei metsidnhoitotoimenpiteitéd paivitetd. Metsénhintatut-
kimuksia varten metsdvaratiedot tulisi hankkia mahdollisimman pian, viimeistddan muuta-
man kuukauden kuluessa metsékaupan teosta, jotta aineisto olisi kaupan ajankohdan mu-
kaista. Joissain tapauksissa metsdvaratiedot olivat useita vuosia vanhoja, joten ei voitu olla
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varmoja siitd, oliko tilalla tehty hakkuita ennen vai jélkeen kaupanteon. Joidenkin tilojen
metsdvaratiedoissa oli kuvioita merkitty kehitysluokaltaan aukeiksi, vaikka ilmakuvalta
ndytti siltd, ettd kuvioilla kasvaa jaredd metséa tai toisinpéin. Toisinaan taas kuvioiden rajat
eivit tismanneet ilmakuvan kanssa, vaan samalla kuviolla oli sekd taimikkoa ettd kasvatus-
metsaa.

Tutkimuksessa pdivitettiin Airaksisen ym. (2011) julkaisussa esitetyt hintamallit vastaamaan
nykyisté tilannetta. Tutkimuksessa pystyttiin kdyttiméaén huomattavasti suurempaa aineistoa
kuin aiemmissa tutkimuksissa. Suuremmasta aineistomééristi johtuen tutkimuksen tuloksia
voidaan pitdd luotettavampina kuin aiempien tutkimusten tuloksia. Aiemmin on jouduttu
tyytymdin muutamiin kymmeniin havaintoihin aluetta kohti mutta tdssé tutkimuksessa oli
250 — 400 havaintoa aluetta kohti Pohjois-Suomea lukuun ottamatta. Myds jadnnoskeskiha-
jonnan tarkastelu vahvistaa sen, ettd hintamallit ovat aiempaa luotettavampia. Jddnnoskeski-
hajonnat ovat selkeésti pienempid kuin aiemmissa tutkimuksissa.

Pohjois-Suomen hintamallit jdivdt epdvarmoiksi pienestd aineistoméérdstd johtuen. Niitd
voidaan soveltaa vain alueen eteldosassa, koska havainnot painottuivat sinne. Muilla alueilla
tulokset ovat luotettavia ja sovellettavissa kidytdnnon arviointitilanteisiin. Taytyy kuitenkin
muistaa, ettd hintamallit kuvaavat alueen keskimédriisid olosuhteita, joten niilld ei suoraan
voi perustella yksittdisen kiinteiston arvoa, vaan tilakohtaiset tekijét tulee huomioida arvi-
oinnissa. Lopullinen arvo muodostuu arvioijan harkinnan perusteella.

9.1 Virhelahteita

Puuston ikd on suurin epavarmuustekijd summa-arvomenetelmii sovellettaessa, jos lasken-
nassa kdytetddn odotusarvokertoimia ja -lisid. Idn arvioiminen on hankalaa ja virhealtista.
Laserkeilausaineistosta ei pystytd mairitteleméén puuston ik ja perinteiselld maastoinven-
toinnilla kairaamalla se on epétarkkaa.

Summa-arvon aputaulukoihin ei ole laskettu odotusarvokertoimia riittdvdn nuorelle puus-
tolle, joten joissain tapauksissa on epdvarmaa, pitdisikd puustolle mairittdd arvo ekstrapo-
loimalla taimikon arvoja vai odotusarvokerrointa. Aineistossa joidenkin metsikdiden puusto
on niin nuorta, etteivét odotusarvotaulukot ylety sinne saakka, mutta puusto kuitenkin ylitt4a
taimikolle asetetut valtapituus- ja ldpimittarajat. Nykyisin sovellettavia summa-arvomene-
telmén aputaulukoita laadittaessa ei vield ollut kdytdssd nykyisid nuoren metsén kasvu- ja
kehitysmalleja. Uusilla malleilla puuston alkukehitys on nopeampaa ja puusto kasvaa aines-
puun mittoihin aiemmin kuin kéyttien vanhoja malleja. (Arold 2017.) Esimerkiksi Eteli-
Lapissa kuivan kankaan mannikon odotusarvokertoimien taulukkoarvot alkavat vasta 63
vuodesta. Télloin jdd taulukoiden kayttdjén paatettaviksi, mikd odotusarvo annetaan esimer-
kiksi 30—40-vuotiaalle puustolle, jonka valtapituus ylittdd taimikon kehitysluokkamaaritel-
mén mukaisen valtapituuden. Jos arvo médritetdén ekstrapoloimalla odotusarvokerrointa,
kertoimen arvo kohoaa yli viiden. Paanasen (2009, s. 86) mukaan odotusarvokerroin ei saisi
ylittdd kolmea. Jos ekstrapoloitu arvo menee yli kolmen, pitdisi kdyttdd arvoa 3,0 tai kdyttaa
vaihtoehtoisesti taimikon arvoa. Tésséd tutkimuksessa kdytettiin myos yli kolmen menevid
odotusarvokertoimia, silld esimerkiksi Lapissa 30-vuotiaassa ménnikdssé ei ole vield paljoa
kuitupuuksi kelpaavaa ainespuustoa. Taten odotusarvo ei vélttimattd kohoa laskennallisesti
kovinkaan suureksi, vaikka kéytetddn korkeaa odotusarvokerrointa. Taulukkoarvoja joudut-
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taisiin ekstrapoloimaan siindkin tapauksessa, ettd puuston arvo médritettdisiin taimikon ar-
vona. Téstd syystd summa-arvomenetelmén aputaulukot pitdisi paivittdd ja laskea nithin
odotusarvokertoimia myos nykyistd nuoremmille puustoille.

Tulokset laskettiin JAKOKkii-jarjestelmailld, joka pyOristdd puuston idn viiden vuoden tark-
kuuteen. Tdma aiheuttaa epatarkkuutta. Taimikon pituudet pyoristyivét metrin tarkkuudelle,
jolloin taimikon arvossa voi olla eroa satoja euroja hehtaarilla, vaikka taimikon pituudessa
olisikin eroa vain 10 cm (esim. 5,4 m pyOristyy 5 metriin ja 5,5 m pyoristyy 6 metriin).
Kokonaisuuden kannalta télld ei liene merkitystd, koska suurissa aineistomiérissé virheet
todenndkdisesti kumoavat toisensa ja keskimadrin saadaan oikeat arvot.

Kaupanvahvistajien ilmoituksissa ja kauppahintarekisterin tiedoissa oli virheiti. Pinta-ala tai
kauppahinta saattoi olla kirjattu vdérin. Inhimilliset virheet ovat hyvin mahdollisia yksittdi-
sissd tapauksissa, mutta kokonaisuuden kannalta niillé ei ole vaikutusta, kun havaintoaineis-
toa on kdytettavissd runsaasti. Joissain kaupanvahvistajien ilmoituksissa kiinteiston kéytto-
tarkoitukseksi oli merkitty metsétalous, vaikka kiinteistolld oli asuinrakennuksia. Joistain
kaupoista oli havaittavissa, ettd kauppahinta sisélsi jotain muutakin kuin metsétaloudellista
arvoa (esimerkiksi turvetuotanto tai peltomaa), mutta sen todentaminen oli vaikeaa. Ei myds-
kddn pystytty médrittelemddn, kuinka suuri osa kauppahinnasta koostui muista arvoista.
Kauppakirjoja tutkimalla saattoi selvitd metsidn osuus kauppahinnasta, jolloin kauppa voitiin
hyviksyé tutkimukseen mukaan, vaikka se sisdlsikin myds muita arvoja.

Koska kaupantekotilanteessa osapuolina ovat ihmiset, ei hinnanmuodostumista pystyti se-
littimé&én tidydellisesti. On syytd muistaa, ettd ihmiset eivit aina toimi loogisesti kaupante-
kotilanteessa. Ostajan ja myyjén henkilokohtaiset ominaisuudet ja arvostukset vaikuttavat
kaupantekoon, joten ihmiset voivat toimia hyvin eri tavoilla kauppaa tehdessdédn. Téti vaih-
telua ei pystytd selittdmédn, eikd sitd kannata yrittddkaén selittdd ndenndismuuttujilla.

Kaupan osapuolten ominaisuudet ja arvostukset tdytyy muistaa myds aineiston rajauksen
yhteydessd. Aineistoa ei voi karsia kovin rajusti silld perusteella, ettd kaupassa tdytyy olla
taustalla jotain omituista. Suurella osalla kaupan osapuolista ei ole aiempaa kokemusta met-
satilakaupoista, eikd asiantuntemusta metsa- tai kiinteistdalalta. He eivat valttaimittd osaa
arvioida itse metsdn kdypdi hintaa, jolloin kauppahinta muodostuu enemmén mutu-tuntu-
malla. Vaikka kauppahinta tai kokonaisarvon korjaus olisi poikkeuksellinen, ei taustalla
valttdmatti ole muuta kuin, ettd ostaja tai myyja on yksinkertaisesti tehnyt erittdin hyvin tai
huonon kaupan. Téllaiset kaupat tulisi kuitenkin karsia pois, koska kansainvilisten arvioin-
tistandardien médritelméssd markkina-arvolle mainitaan, ettd osapuolien tulisi toimia asian-
tuntevasti ja harkitusti. Rajan vetdiminen on kuitenkin vaikeaa.

Lampdsumma-alueiden rajoilla voi olla epdvarmuutta siitd, kumman alueen mallia kannat-
taisi kdyttdd. Mallit eivdt vaihdu liukuvasti alueelta toiselle, vaan laskennallisessa kokonais-
arvossa voi olla eroja riippuen siitd, kumman alueen mallia on kdytetty. Esimerkiksi Parik-
kala ja Merikarvia ovat lampdsumma-alueiden rajalla. Osassa kunnasta lampdsumma on yli
1200 astevuorokautta ja osassa alle. Hintamalleja kdyttden voi tulla isohko ero riippuen siitd
kumman alueen mallia kdyttdd. Kysyntd- ja kasvuolosuhteet ovat melko samanlaisia 1am-
posummarajan molemmin puolin, joten hinnassa ei pitdisi olla suurta eroa, vaikka alue kei-
kahtaisi rajan toiselle puolelle.
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Lampdsumma-alueen rajaa ei voida madrittdad tdsmilleen tai ainakin se vaatisi suuren maa-
ran tyotd. Esimerkiksi korkeuserot vaikuttavat limpdsummaan merkittédvasti. Méden pohjois-
rinteilld lampdsumma voi olla huomattavasti pienempi kuin eteldrinteilld, vaikka paikkojen
valimatka olisikin vain muutamia satoja metrejd. Erityisen selvisti lampdsummaero ilmenee
Lapissa, jossa tunturien pohjoisrinteilld voi olla lunta vield keskelld kesdé, mutta eteldrin-
teiltd lumi sulaa jo huhtikuussa. Mallien soveltaminen alueiden rajoilla vaatii harkintaa. Kan-
nattaa laskea summa-arvo molemmilla malleilla ja niiden antamien tulosten perusteella méa-
rittdd arvioinnissa kéytettiva summa-arvo.

9.2 Tulevaisuus

Tulevaisuudessa laserkeilaamalla tuotettujen metsdvaratietojen kaytto lisdantynee, kun lait-
teistot tulevat nykyisid edullisemmiksi. Edullisuudesta puolestaan seuraa se, etti keilauksia
pystytdin tekemddn tiheimmassé tahdissa, jolloin metsdvaratieto on nykyisti tuoreempaa.
Edelleen lentolaserkeilausta pystytidin tekeméén entistd korkeammalta eli voidaan mallintaa
aiempaa suurempi alue kerrallaan, mika pienentdi aineiston hankintakuluja (Holopainen ym.
2011, s. 141).

Myos tarkkuus parantunee, kun laserkeilaimien pulssitiheydet kasvavat. Mobiililaserkei-
lauksella saataisiin entisestddn parannettua inventointien tarkkuutta, mutta menetelmé on
vield hidas ja kallis, joten sitd ei voida kéyttdd suurten metsdalueiden inventoinnissa. Tule-
vaisuudessa metsikodiden ja jopa yksittdisten puiden tilaa voidaan seurata kiertoajan alusta
loppuun. Télld hetkelld ainoastaan suuret metsdorganisaatiot pdivittdvit metsdvaratietojaan
jatkuvasti. Yksityismetsisséd ajantasaistusvéli on noin 10 vuotta.

9.3 Kehittamiskohteita

Metsdvaratietojen kattavuutta ja laatua pitéisi parantaa. Tarkasteltavalla ajanjaksolla tehtiin
yhteensé 2626 kappaletta tutkimusaineistolle asetetut vaatimukset tiyttdvad kauppaa. Néista
kaupoista ainoastaan 1023 kappaleelta oli saatavissa kattavat metsidvaratiedot Suomen met-
sakeskuksen metsévaratietojéirjestelméstd. Metsévaratiedot 16ytyivdt vain 39 prosentilta
metsétilakaupoista. My6s metsdvaratiedon ajantasaisuudessa on parantamisen varaa. Kaikki
hakkuut ja muut metsanhoitotoimenpiteet eivét piivity metsdvaratietoon ajallaan. Toisaalta
metsdvaratietoon on péivitetty sellaisia toimenpiteitd, joita ei ole tehty.

Tutkimuksessa olisi voinut huomioida tilan muotoa. Mikéli tila on muodoltaan huonosti met-
satalouteen sopiva, esimerkiksi hyvin kapea ja pitkd tai muodostuu useasta erillisestéd
palstasta, ostaja ei todenndkdisesti ole halukas maksamaan siitd samaa hintaa, kuin muuten
ominaisuuksiltaan vastaavasta, mutta paremman muotoisesta ja yhtend kokonaisuutena ole-
vasta tilasta. Tdmé ehto toteutuu vain, jos tarjolla on myos hyvinmuotoisia kiinteistdja. Esi-
merkiksi Pohjanmaalla on pédéasiassa tarjolla kapeita ja pitkii tiloja, eikd juurikaan nelion-
muotoisia tiloja. Kun tarjolla ei ole hyvinmuotoisia kiinteistod;ja, tilan huono muoto ei vai-
kuttane sen arvoon. Ostajat haluavat usein ostaa tilan asuinpaikkakunnaltaan ja tyytyvit sii-
hen, millaisia tiloja paikkakunnalla on, vaikka muualta voisi saada paremmin metsétalouteen
soveltuvan tilan samalla hinnalla.

Kantohinnoissa pitdisi ottaa huomioon metsédpalstan etdisyys tichen. Korjuukustannukset
kasvavat sitd mukaa, mitd pidempi on etdisyys tielle, josta puut voidaan kuljettaa ajoneu-
voyhdistelmalld jatkojalostukseen. Korjuukustannukset kasvavat myds, jos palsta on suon
tai vesiston takia saavutettavissa vain talvella.
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Tie-etdisyydet tdytyisi madrittdd nykyistd tarkemmin. Yksi vaihtoehto olisi laskea etdisyys
metsdpalstan painopisteestd 1dhimmalle tielle. Toinen, tarkempi mutta tydldampi vaihtoehto
olisi jakaa palsta pienempiin alueisiin sen mukaan, miten tiet pilkkovat palstaa. Jos haluttai-
siin olla oikein perusteellisia, metsdkuljetussuunnat ja -matkat tulisi méérittdd jokaiselle
metsdkuviolle erikseen ja laskea timén perusteella metsdkaupan keskiméérdinen metsédkul-
jetusmatka. Liséksi tulisi huomioida maapohjan kulkukelpoisuus. Vetisen suon takaa, saa-
resta tai jyrkéstd rinteestd on huomattavasti kalliimpaa kuljettaa puuta kuin tasaiselta kui-
valta kankaalta.

Myos talvitiet voisi huomioida tie-etdisyyksien laskennassa, ainakin Lapissa. Lapissa talvi-
teitd rakentamalla pééstddn 1dhes minne vain joka talvi, mutta edes Pohjois-Pohjanmaalla ei
ole endd joka vuosi sellaista talvea, ettd suot saataisiin jaddytettyd talvitieksi.

Jotta hintamalleja pystyttdisiin soveltamaan Lapissa, pitdisi alueelta olla huomattavasti
enemman aineistoa. Tassd tutkimuksessa pohjoisimmalta lampdsumma-alueelta oli vain 75
edustavaa havaintoa, joista suurin osa sijoittui Eteld-Lappiin, Kainuuseen ja Kuusamoon.
Taten hintamallien soveltamiseen ndiden alueiden ulkopuolella tulee suhtautua varauksin.
Keski- ja Pohjois-Lapista oli vain 15 havaintoa, joten omien tilastollisten hintamallien laati-
minen néille alueille on riskialtista.

Yksi jatkoselvittdimisen aihe voisi olla: Onko metsékiinteistd tai méédrdala myyty lisdmaana

naapurille? Usein oletetaan, ettd ostajat ovat valmiita maksamaan enemmén, jos saavat tilan
alemmin omistamiensa tilojen vierestd. Tama saattaa vaikuttaa metsédkiinteiston hintaan.
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Liite 1. Puuston kehitysluokat

Kehitysluokat kuvaavat puuston metsédnhoidollista ja puuntuotannollista kehitysvaihetta
arviointihetkelld. (Hotanen 2008, s. 267.)

A0, aukea = Puuton tai avohakkuun jidlkeen korjaamatta jatettyd sddsto- tai verhopuustoa
kasvava ala. Puuston pohjapinta-ala alle 5 m* ha.

T1, pieni taimikko = Taimikko, jonka keskipituus on alle 1,3 m ja jonka runkoluku on
ylittdnyt vakiintumisrajan.

T2, varttunut taimikko = Taimikko, jonka keskipituus on yli 1,3 m ja jonka runkoluku
ylittdd uusimisrajan. Keskildpimitta rinnankorkeudella on alle 8 cm tai valtapituus mén-
nylla ja kuusella alle 7 m ja koivulla alle 9 m.

02, nuori kasvatusmetsikko = Metsikko, jonka keskildpimitta rinnankorkeudelta on
enintddn 16 cm, mutta vihintdédn 8 cm. Valtapituus minnylld ja kuusella on yli 7 m ja
lehtipuustolla yli 9 m.

03, varttunut kasvatusmetsikkoé = Metsikkd, jonka keskildpimitta rinnankorkeudelta on
yli 16 cm, mutta joka ei tdytd suositeltua uudistamisldpimittaa.

04, uudistuskypsi metsikko = Metsikkd, jonka pohjapinta-alalla painotettu keskilapi-
mitta on tavoittanut vihintdén suositellun uudistamiskeskildpimitan tai keski-ikd uudis-
tamisién.



Liite 2. Aineiston kauppojen maantieteellinen sijainti




Liite 3. Kartta lamposumma-alueista

Lampoésumma

B 490 - 600
" 600-700
. 700-800

800 - 900
900 -1 000
1000-1100

. 1100-1200
I 1200-1300
B 1300-1350

Lahdeaineistona on kdytetty Motti-simulaattorin kunnittaisia lampdsummia.



Liite 4. Koko maan tilastollisia tunnuslukuja (n=1018).

Kes- Keskiha- | Keski- Alakvar- Ylakvar-
Muuttuja kiarvo jonta virhe Minimi | Maksimi tiili | Mediaani tiili
Hinta (€) 76249 74875 2347 5000 747000 33600 55000 90530
Pinta-ala (ha) 28,27 23,40 0,73 8,33 243,34 14,40 20,95 32,39
Hinta (€/ha) 2909 1749,97 54,85 308,14 | 12977,71 1684 2561 3706
Kivennais- 74,58 25,19 0,79 0 100 58,84 81,61 96,10
maan osuus
(%)
Maapohjan 8693 7108,81 | 222,80 1104,2 66675 4252 6803 10656
arvo (€)
Taimikon arvo 9740 12712,31 | 398,43 0| 140481,3 929 5852 13441
(€)
Puuston odo- 23095 31788,88 | 996,33 0| 477874,6 5125 13035 28481
tusarvo (€)
Puuston arvo 71359 77054,08 | 2415,0 0| 888851,6 28996 50691 87005
(€) 3
Summa-arvo 112886 | 105977,87 | 3321,5| 4496,47 | 1085466 52283 83356 | 135218
(€ 5
Kokonaisarvon -29,89 26,03 0,82 -82,92 92,61 -47,86 -32,70 -16,25
korjaus (%)
SA ilman odo- 89791 86748 2719 4496 941712 40945 66021 105112
tusarvolisaa
(€
Kokonaisarvon -11,33 32,42 1,02 -76,79 190,30 -32,14 -15,91 4,63
korjaus ilman
odotusarvoli-
saa (%)
Maapohja 334,03 151,71 4,76 34,99 855,65 212,35 307,00 427,81
(€/ha)
Taimikko 365,84 386,36 12,11 0| 2140,18 41,99 255,17 553,10
(€/ha)
Odotusarvo 824,17 802,20 25,14 0| 4862,41 250,23 577,45 | 1154,22
(€/ha)
Puuston arvo 2680,50 1833,11 57,45 0| 15617,36 | 1392,51| 2246,33| 3502,93
(€/ha)
Summa-arvo 4204,54 2017,32 63,23 399,44 | 16307,34 | 2732,60| 3952,36| 5357,00
(€/ha)

Kokonaisarvon | -1295,37 1275,79 39,99 | -6493,43| 2965,75| -2003,79| -1164,36 | -480,19
korjaus (€/ha)
SA ilman odo- 3380,37 1878,09 58,86 399,44 | 16307,34 | 2063,37 | 2997,38 | 4236,38
tusarvolisaa

(€/ha)

Kokonaisarvon -471,21 1038,67 32,55 -5726 | 3855,23 | -1009,16 -414,90 111,09
korjaus ilman

odotusarvoli-

saa (€/ha)

Lampdsumma 1113,4 111,7 3,5 613,4 1339,2 1049,0 1115,6 1183,8
Ainespuu (m3) 2597,91 2457,35 77,02 0| 23361,87 | 1203,87 | 1969,09| 3094,07
Keskitilavuus 96,56 47,72 1,50 0 330,05 62,88 91,03 123,64
(m3/ha)

Tukki-% 30,68 15,20 0,48 0 77,05 20 29,18 41,21
Aukeat alat 4,82 10,10 0,32 0 88,10 0 0 54
(%)

Taimikot (%) 20,03 19,37 0,61 0 89,30 3,20 15,50 31,60
Kasvatusmet- 60,33 24,42 0,77 0 100 43,60 62,10 79,60
sat (%)

Uudistuskypsat 9,51 14,18 0,44 0 100 0 3,4 13,5
metsét (%)

Kitumaat (%) 3,08 7,46 0,23 0 55,50 0 0 2
Joutomaat (%) 2,21 7,11 0,22 0 57,70 0 0 0

Tie-etéisyys 284 253,18 7,94 0 3000 125 229 374




Liite 5. Alueen 1 tilastollisia tunnuslukuja (n=225).

Kes- | Keskiha-| Keski- Alakvar- Ylakvar-
Muuttuja kiarvo jonta virhe Minimi | Maksimi tiili | Mediaani tiili
Hinta (€) 102187 89867 5991 16000 602200 48500 81000 115000
Pinta-ala (ha) 23,22 18,88 1,26 9,07 150,18 12,79 17,25 25,87
Hinta (€/ha) 4523 2035 136 1095 12978 3079 4010 5543
Kivennadismaan 86,38 18,64 1,24 1,65 100 80,83 92,79 100
osuus (%)
Maapohjan arvo (€) 11952 8728 582 1118 53634 6808 9552 13489
Taimikon arvo (€) 10469 13491 899 0 103382 2054 6378 13841
Puuston odotusarvo 12543 17920 1195 0 190439 2998 7375 15417
(€)
Puuston arvo (€) 89312 86963 5798 5866 594617 37688 62026 101596
Summa-arvo (€) 124277 107375 7158 22717 824066 62511 93268 137939
Kokonaisarvon kor- -16,16 24,46 1,63 -64,12 79,63 -31,62 -19,25 -1,63
jaus (%)

SAilman odotusarvo- | 111733 | 97947 | 6530 | 21757 | 646637 | 54922 | 83627 | 120597
lisaa (€)

Kokonaisarvon kor- -5,34 27,66 1,84 -62,58 84,08 -23,70 -7,80 11,05
jaus ilman odotusar-
volisaa (%)

Maapohja (€/ha) 532,79 124,74 8,32 103,76 855,65 458,08 536,70 614,42
Taimikko (€/ha) 468,34 447,48 29,83 0| 209567 121,43 360,19 687,20
Odotusarvo (€/ha) 536,40 518,25 34,55 0| 319237 157,87 382,38 760,52

Puuston arvo (€/ha) 3924,76 | 2289,87 | 152,66 487,17 | 15617,36 | 2280,42| 3472,19| 4914,66

Summa-arvo (€/ha) 5462,30 | 2103,18 | 140,21 1688,14 | 16307,34 | 4073,77 510557 | 6291,86

Kokonaisarvon kor- -939,37| 1314,00| 87,60| -5726,00| 2965,75| -1734,58| -925,74 -86,99
jaus (€/ha)

SAilman odotusarvo- | 492590 | 2169,42 | 144,63 | 1568,88 | 16307,34 | 3449,49 | 4407,63| 5850,87
lisaa (€/ha)

Kokonaisarvon kor- -402,97 | 1349,10 | 89,94 -5726 3540,1| -1231,29| -283,28 441,07
jaus ilman odotusar-
volisda (€/ha)

Lampdsumma 1259,7 36,66 | 244 12006| 13392 12245 1251 12872
Ainespuu (m3) 2816 2542 169 303 18897 1365 2124 3185
Keskitilavuus (m3/ha) | 123,29 5311 3,54 22,92| 330,05 86,82| 116,06| 152,94
Tukki-% 42,05 14,64 0,98 4,84 77,05 31,75 42,18 52,21
Aukeat alat (%) 4,75 885 0,59 0 60,40 0 0 5,90
Taimikot (%) 20,79 18,10 1,21 0 76,50 6,50 16,20 32,10
Kasvatusmetsat (%) 56,65 2470 1,65 0 100 37,90 58,40 76,70
Uudistuskypsat met- 14,55 18,72| 1,25 0 100 0 7 22,60
sét (%)

Kitumaat (%) 2,27 6,67| 0,44 0 55,50 0 0 0
Joutomaat (%) 0,98 361 0,24 0 29,60 0 0 0

Tie-etéisyys 209 127,55 8,50 0 661 115 175 289




Liite 6. Alueen 2 tilastollisia tunnuslukuja (n=337).

Kes- | Keskiha-| Keski-

Muuttuja kiarvo jonta virhe Minimi [ Maksimi | Alakvartiili | Mediaani | Ylakvartiili
Hinta (€) 55195 46098 2511 5000 352400 26000 41000 66000
Pinta-ala (ha) 28,46 24,59 1,34 9,47 243,34 13,97 20,14 33,24
Hinta (€/ha) 2123 1123 61 396 7018 1343 1949 2628
Kivennaismaan 63,04 27,35 1,49 0 100 43,80 65,06 86,97
osuus (%)

Maapohjan arvo (€) 6123 4988 272 1242 38860 3187 4663 7255
Taimikon arvo (€) 6514 8871 483 0 71216 47 3723 8807
Puuston odotus- 15634 17980 979 0 121441 4428 10976 19147
arvo (€)

Puuston arvo (€) 52918 50503 2751 684 432722 20394 39738 68901
Summa-arvo (€) 81189 67196 3660 8676 587750 39039 60693 101635
Kokonaisarvon kor- -28,63 25,20 1,37 -78,76 92,61 -44,91 -32,64 -18,05
jaus (%)

SA ilman odotusar- 65555 56798 3094 7290 474577 30086 48728 80624
volisaa (€)

Kokonaisarvon kor- -8,89 36,46 1,99 -74,77 190,30 -31,03 -15,74 4,77

jaus ilman odotus-
arvolisaa (%)

Maapohja (€/ha) 227,66 68,34 3,72 66,04 519,30 188,36 216,00 262,98
Taimikko (€/ha) 248,92 282,62 15,40 0,00| 1662,86 2,48 170,24 389,99
Odotusarvo (€/ha) 599,98 581,61 31,68 0,00 | 3785,90 210,25 419,58 781,68

Puuston arvo (€/ha) | 2009,61 1369,55 74,60 29,40 | 8567,08 1094,56 | 1730,16 2588,73

Summa-arvo (€/ha) 3086,17 | 1434,47 78,14 537,49 | 9089,84 2125,56 | 2793,39 3782,25

Kokonaisarvon kor- -963,30 903,84 49,24 | -5192,56 | 1973,53 -1421,29 -887,17 -414,55
jaus (€/ha)

SAilman odotusar- | 2486,18 | 1332,05| 72,56| 454,54| 881275 152712 2209,79| 2993,01
volisaa (€/ha)

Kokonaisarvon kor- -363,31 808,75 | 44,06 | -3583,66| 3275,40 -792,22 -343,23 92,00
jaus ilman odotus-
arvolisda (€/ha)

Lampdsumma 1070,36 44,4 2,4 1008 1187,8 1030,9 1056,6 1097,4
Ainespuu (m3) 2196 2036 111 39 19087 999 1599 2700
Keskitilavuus 81,41 41,37 2,25 1,66 238,17 53,79 75,43 104,82
(m3/ha)

Tukki-% 24,18 12,70 0,69 0,51 58,64 14,32 23,15 31,71
Aukeat alat (%) 4,52 10,46 0,57 0 80,20 0 0 3,20
Taimikot (%) 19,14 20,65 1,13 0 87,10 0,20 13,50 30,10
Kasvatusmetsét 60,73 24,24 1,32 0 100 44,30 61,20 79,90
(%)

Uudistuskypsat 8,56 13,20 0,72 0 69,10 0 2,50 11,80
metsét (%)

Kitumaat (%) 3,94 8,41 0,46 0 54,20 0 0 4,70
Joutomaat (%) 3,12 9,07 0,49 0 52,30 0 0 0

Tie-etaisyys 348 261 14,19

-

2339 154 302 471




Liite 7. Alueen 3 tilastollisia tunnuslukuja (n=381).

Kes- | Keskiha-| Keski-

Muuttuja kiarvo jonta virhe Minimi [ Maksimi | Alakvartiili | Mediaani | Ylakvartiili
Hinta (€) 88024 83305 4268 12900 747000 41200 63600 101000
Pinta-ala (ha) 28,79 21,88 1,12 8,33 197,65 16,08 22,90 32,45
Hinta (€/ha) 3033 1314 67 892 8357 2166 2751 3704
Kivennadismaan 79,55 22,06 1,13 0 100 69,92 86,86 97,56
osuus (%)

Maapohjan arvo (€) 9618 7077 363 1606 66675 5366 7858 11439
Taimikon arvo (€) 12384 14489 742 0 140481 2465 8354 17359
Puuston odotus- 36317 42391 2172 0| 477875 10900 24233 47023
arvo (€)

Puuston arvo (€) 83180 90077 4615 4962 888852 36714 58637 96652
Summa-arvo (€) 141498 128247 6570 23609 | 1085466 69452 106710 167764
Kokonaisarvon kor- -35,43 23,43 1,20 -82,92 49,38 -52,52 -38,56 -22,50
jaus (%)

SA ilman odotusar- 105181 100001 5123 16246 941712 50266 77627 119017
volisaa (€)

Kokonaisarvon kor- -12,77 30,05 1,54 -70,12 189,98 -32,41 -16,24 2,37

jaus ilman odotus-
arvolisaa (%)

Maapohja (€/ha) 345,49 89,32 4,58 108,18 595,08 279,58 353,08 404,09
Taimikko (€/ha) 435,99 408,54 20,93 0,00 | 2140,18 111,15 369,48 661,28
Odotusarvo (€/ha) 1251,01 956,26 | 48,99 0,00 | 4862,41 555,49 | 1072,16 1721,97

Puuston arvo (€/ha) | 2842,03| 1508,11 77,26 309,34 | 9385,50 1802,15| 2539,05 3572,16

Summa-arvo (€/ha) 4874,53 | 1683,65 86,26 | 1564,67 | 11360,34 3635,42 | 4616,89 5795,21

Kokonaisarvon kor- 1841,14 | 1420,34 | 72,77 | -6493,43| 2297,74 -2611,25| -1676,10 -951,56

jaus (€/ha)

SA ilman odotusar- 3623,52  1443,85| 73,97 910,25 | 9971,69 2590,63 [ 3313,20 4237,94
volisda (€/ha)

Kokonaisarvon kor- -590,13 | 1068,54 | 54,74 | -4492,24| 3855,23 -1201,55| -510,91 67,23
jaus ilman odotus-
arvolisda (€/ha)

Lampdsumma 1115,6 47,0 24 1018,8 1196,8 1082,6 1117,3 1156,8
Ainespuu (m3) 2982 2795 143 267 23362 1440 2220 3291
Keskitilavuus 103,04 40,42 2,07 16,19 253,11 75,10 99,60 126,20
(m3/ha)

Tukki-% 31,66 13,57 0,70 1,71 75,24 22,43 30,21 40,58
Aukeat alat (%) 5,04 9,57 0,49 0 63,20 0 0 6,00
Taimikot (%) 20,65 18,39 0,94 0 86,10 5,40 16,60 32,50
Kasvatusmetsét 64,82 22,34 1,14 0 100,00 49,40 66,90 81,90
(%)

Uudistuskypsat 7,66 11,31 0,58 0 90,80 0 3,20 10,60
metsat (%)

Kitumaat (%) 1,15 3,85 0,20 0 31,60 0 0 0
Joutomaat (%) 0,68 3,32 0,17 0 44,50 0 0 0

Tie-etéisyys 231 182 9,31 1 1925 113 195 327




Liite 8. Alueen 4 tilastollisia tunnuslukuja (n=75).

Kes- | Keskiha-| Keski-
Muuttuja kiarvo jonta virhe | Minimi | Maksimi | Alakvartiili Mediaani | Ylakvartiili
Hinta (€) 33223 25736 2972 6000 137000 15000 27605 44000
Pinta-ala (ha) 39,87 32,04 3,70 9,73 190,33 18,86 26,41 56,99
Hinta (€/ha) 970 573 66 308 2935 540 831 1200
Kivennaismaan 65,84 23,16 2,67 0 100 50,81 68,69 81,28
osuus (%)
Maapohjan arvo (€) 5766 4281 494 1104 18049 2821 4168 6864
Taimikon arvo (€) 8613 12184 1407 0 53810 0 5198 10661
Puuston odotus- 21106 26907 3107 127141 2353 11185 27259
arvo (€)
Puuston arvo (€) 40305 35130 4056 0 181111 14821 30183 56046
Summa-arvo (€) 75791 62563 7224 4496 287536 33161 53753 105823
Kokonaisarvon kor- -48,56 26,61 3,07 -82,61 89,04 -67,02 -53,86 -36,38
jaus (%)
SA ilman odotusar- 54684 42093 4860 4496 194235 26544 39442 70663
volisaa (€)
Kokonaisarvon kor- -32,99 28,86 3,33 -76,79 89,04 -52,72 -38,08 -20,91
jaus ilman odotus-
arvolisaa (%)
Maapohja (€/ha) 157,45 55,91 6,46 34,99 290,32 106,48 152,76 193,85
Taimikko (€/ha) 227,33 294,38 33,99 0,00 | 1615,92 0 132,49 327,88
Odotusarvo (€/ha) 526,44 539,25 62,27 0,00 | 2337,19 96,62 375,39 795,11
Puuston arvo (€/ha) | 1141,72 906,49 | 104,67 0,00 | 5061,25 528,78 1046,64 1328,42
Summa-arvo (€/ha) | 2052,94 | 1063,37 | 122,79 | 399,44 | 5369,94 1263,21 1840,93 2596,10
Kokonaisarvon kor- | -1083,03 779,07 89,96 | -3245,21 355,65 -1506,95 -1005,19 -445,07
jaus (€/ha)
SA ilman odotusar- | 1526,49 880,69 | 101,69 | 399,44| 5319,97 974,71 1404,18 1753,54
volisaa (€/ha)
Kokonaisarvon kor- | -556,59 580,51 67,03 | -3122,17 532,55 -819,06 -462,35 -211,20
jaus ilman odotus-
arvolisda (€/ha)
Lampdsumma 856,6 82,6 9,5 613,4 995,9 818,8 832,8 933,4
Ainespuu (m3) 1798 1488 172 0 7691 799 1435 2462
Keskitilavuus 51,45 33,11 3,82 0 168,62 24,19 47,01 64,65
(m3/ha)
Tukki-% 20,77 12,61 1,46 0 50,29 11,38 18,76 29,38
Aukeat alat (%) 5,30 14,04 1,62 0 88,10 0 0 3,60
Taimikot (%) 18,69 21,94 2,53 0 89,30 0 11,80 28,60
Kasvatusmetsat 46,79 28,03 3,24 0 97,80 23,90 46 68,80
(%)
Uudistuskypsat 8,11 12,50 1,44 0 58 0 3,20 10,10
metsat (%)
Kitumaat (%) 11,54 11,68 1,35 47,90 2 7,60 18,90
Joutomaat (%) 9,56 12,28 1,42 57,70 0 4,40 15,20
Tie-etdisyys 487 512 59 30 3000 185 317 572




Liite 9. Korrelaatiot

Koko maa
Pearson Correlation Coefficients, N = 1018
Prob > |r] under HO: Rho=0
SA ilman odo- |Lampo6- Tie-etai-
Hinta Summa-arvo |[tusarvolisaa summa Syys
Hinta 1.00000
Summa-arvo 0.89998 1.00000
<.0001
SAilman 0.92786 0.96515 1.00000
odotusarvolisaa | <.0001 <.0001
Limposumma |0.24998 0.13069 0.18279 1.00000
<.0001 <.0001 <.0001
Tie-etaisyys -0.11647 |-0.07775 -0.07752 -0.31458 1.00000
0.0002 0.0131 0.0134 <.0001
Alue 1
Pearson Correlation Coefficients, N = 225
Prob > |r] under HO: Rho=0
SA ilman odo- |Lampo6- Tie-etai-
Hinta Summa-arvo |[tusarvolisaa summa Syys
Hinta 1.00000
Summa-arvo 0.94691 1.00000
<.0001
SA ilman odo-
tusarvolisda 0.94286 0.98896 1.00000
<.0001 <.0001
Limposumma [-0.04603 [-0.02862 -0.01807 1.00000
0.4921 0.6694 0.7875
Tie-etdisyys -0.02452 |-0.00774 -0.00138 0.02976 1.00000
0.7145 0.9081 0.9836 0.6570
Alue 2
Pearson Correlation Coefficients, N = 337
Prob > |r| under HO: Rho=0
SA ilman odo- |Lampo6- Tie-etai-
Hinta Summa-arvo |tusarvolisaa summa sSyys
Hinta 1.00000
Summa-arvo 0.90002 1.00000
<.0001
SAilman 0.91179 0.97181 1.00000
odotusarvolisaa | <.0001 <.0001
Lampésumma |-0.02626 [-0.08990 -0.09445 1.00000
0.6310 0.0994 0.0834
Tie-etaisyys 0.00445 0.03037 0.03902 -0.10869 1.00000
0.9351 0.5785 0.4753 0.0462




Alue 3

Pearson Correlation Coefficients, N = 381
Prob > |r| under HO: Rho=0

SA ilman odo- | Lampo6- Tie-etai-
Hinta Summa-arvo |tusarvolisaa summa Syys
. 1.00000
Hinta
0.89835 1.00000
Summa-arvo
<.0001
SA ilman 0.92143 0.96104 1.00000
odotusarvolisaa | <.0001 <.0001
Limposumma [0.12115 0.03758 0.06144 1.00000
0.0180 0.4645 0.2315
. -0.08718 |-0.06693 -0.06660 -0.07314 1.00000
Tie-etaisyys
0.0893 0.1924 0.1946 0.1542
Alue 4
Pearson Correlation Coefficients, N = 75
Prob > |r| under HO: Rho=0
SA ilman odo- |Lampo6-
Hinta Summa-arvo |[tusarvolisaa summa Tie-etaisyys
Hinta 1.00000
Summa-arvo 0.77884 1.00000
<.0001
SA ilman odo-
tusarvolisda 0.85681 0.94209 1.00000
<.0001 <.0001
Lampoésumma |0.00481 0.07790 0.09165 1.00000
0.9673 0.5065 0.4342
Tie-etdisyys 0.08832 0.14156 0.17377 -0.34164 1.00000
0.4511 0.2257 0.1360 0.0027




Liite 10. Summa-arvon osatekijoiden korrelaatiot

Koko maa
Pearson Correlation Coefficients, N = 1018
Prob > |r] under HO: Rho=0
Maapohjan Taimikon |Puuston Puuston
Hinta arvo arvo odotusarvo |arvo
Hinta 1.00000
Maapohjan arvo 0.81191 1.00000
<.0001
Taimikon arvo 0.33945 0.57492 1.00000
<.0001 <.0001
Puuston odotusarvo |0.46834 0.50217 0.18081 1.00000
<.0001 <.0001 <.0001
Puuston arvo 0.91368 0.75429 0.22737 0.47409 1.00000
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Alue 1
Pearson Correlation Coefficients, N = 225
Prob > |r] under HO: Rho=0
Maapohjan | Taimikon [Puuston Puuston
Hinta arvo arvo odotusarvo |arvo
Hinta 1.00000
Maapohjan arvo 0.83931 1.00000
<.0001
Taimikon arvo 0.28794 0.53865 1.00000
<.0001 <.0001
Puuston odotusarvo |0.52029 0.51814 0.25001 1.00000
<.0001 <.0001 0.0002
Puuston arvo 0.93305 0.80010 0.18394 0.42722 1.00000
<.0001 <.0001 0.0057 <.0001
Alue 2
Pearson Correlation Coefficients, N = 337
Prob > |r] under HO: Rho=0
Maapohjan | Taimikon |[Puuston Puuston
Hinta arvo arvo odotusarvo |arvo
Hinta 1.00000
Maapohjan arvo 0.80306 1.00000
<.0001
Taimikon arvo 0.30100 0.50952 1.00000
<.0001 <.0001
Puuston odotusarvo |0.48331 0.55983 0.09313 1.00000
<.0001 <.0001 0.0878
Puuston arvo 0.89325 0.77320 0.15310 0.46028 1.00000
<.0001 <.0001 0.0049 <.0001




Alue 3

Pearson Correlation Coefficients, N = 381
Prob > |r| under HO: Rho=0

Maapohjan Taimikon |Puuston Puuston
Hinta arvo arvo odotusarvo |arvo
Hinta 1.00000
Maapohjan arvo 0.77536 1.00000
<.0001
Taimikon arvo 0.34840 0.61766 1.00000
<.0001 <.0001
Puuston odotusarvo |[0.54415 0.62342 0.12819 1.00000
<.0001 <.0001 0.0123
Puuston arvo 0.90600 0.70635 0.22959 0.53929 1.00000
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001
Alue 4
Pearson Correlation Coefficients, N = 75
Prob > |r| under HO: Rho=0
Maapohjan | Taimikon [Puuston Puuston
Hinta arvo arvo odotusarvo |arvo
Hinta 1.00000
Maapohjan arvo 0.66895 1.00000
<.0001
Taimikon arvo 0.28488 0.64360 1.00000
0.0132 <.0001
Puuston odotusarvo |0.47054 0.64557 0.24693 1.00000
<.0001 <.0001 0.0327
Puuston arvo 0.84632 0.67445 0.11794 0.58590 1.00000
<.0001 <.0001 0.3136 <.0001




Liite 11. Tutkimuksessa kaytetyt indeksiluvut

Tuottajahintaindeksi
(Kotimarkkinoiden perushintaindeksi)
Vuosi Indeksi Muutos %/v.
2010 100 4,2

2011 106,4 6,4

2012 109,7 3,1

2013 109,9 0,2

2014 108,4 -1,3

2015 104,9 -3,2

Ldhde: Tilastokeskus
http://www.stat.fi/til/thi/2016/07/thi 2016 07 2016-08-24 tau 001 fi.html

KULUTTAJAHINTAINDEKSI
2005 100
2006 101,56
2007 104,11
2008 108,34
2009 108,34
2010 109,67
2011 113,46
2012 116,65
2013 118,37
2014 119,61
2015 119,36
2016 119,78

Ldihde: Tilastokeskus
http://pxnet2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin __hin__khi/020 khi tau 102.px
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