1982

<
T
%)
LU
%)
a
VI
=
i
L

a0
b
4
w0
N
(@))
g
b &

109
Simo Hannelius

MIKKELIN LAANISSA 1

METSATILOJEN MARKKINAK

M,A, ki f ayiw :
,.,mﬂ.@zy.ﬂwﬂw%.

PV

METSANTUTKIMUSLAITOKSEN

TIEDONANTOJA
Liiketaloudellisen metsaekonomian

tutkirnussuunta




S e

e T L T P SR COTRY




METSANTUTKIMUSLAITOKSEN TIEDONANTOJA 109

Liiketaloudellisen metsdekonomian tutkimussuunta

METSATILOJEN MARKKINAKEHITYKSESTA
MIKKELIN LAANISSA 1.4.1975 - 31.8.1982

Simo Hannelius

SISALLYSLUETTELO

1. MAAPOLIITTISEN LAINSAADANNON MUUTOKSET
2. TUTKIMUKSEN TARKOITUS
3. AINEISTO

4. TULOKSET

41. Metsdtilojen myyjdt ja tilakaupan
laajuus

42. ZKauppahinnat

43. Hehtaarihinnan ja pinta-alan
védlinen riippuvuus

5. LOPPUPAATELMAT TULOKSISTA
KIRJALLISUUSLUETTELO

LYHENTEET

Metséntutkimuslaitos
Kiriasto



ALKUSANAT

Kiinteistdarvioinnissa tavallisimmin esiintyvind ongelmana on
médrittdd kohteen kidypd arvo eli markkina-arvo. Arvon mddritys—
menetelmind tulee tdlloin kyseeseen kauppa-arvomenetelmd, jonka
kayttd edellyttdd toteutuneiden kiinteistdkauppojen vertailuaineis—
toa. Mybs kiinteistdarvioinnin tutkimuksen nidkokulmasta katsoen
luotettavilla toteutuneiden kiinteistdkauppojen tilastotiedoilla

on keskeinen merkitys.

Maanmittauslaitoksen kehittamdlld kiinteistdjen kauppahintarekiste—
rilld ja kauppahintatilastolla on tdrked merkitys alan tilasto-
Jjargjestelmind. Tilastojdrjestelmd luo atempaa tuntuvasti paremmat
edellytykset tutkimuksen edistdmiseksi. Jo nyt on ndhtdvissd, ettd
heindkuussa 1981 voimaan tullut ja lakiin perustuva tilastojdrjes—
telmd poikii vilkkaan tutkimustoiminnan. Kdsilld olevassa raportissa
tarkastellaan em. tilastojdrjestelmidstd poimittujen metsdkiinteistdjen
kauppogja.

Tutkimuksen aineisto on saatu maanmittauslaitoksen kauppahintarekis-
teristd. Rekisteritietojen kdsittelyyn on mydtdvaikuttanut DI Markku
Airaksinen maanmittaushallituksesta. Kdsikirjoituksen ovat lukeneet
prof. MMT Jouko Himdldinen ja vanhempi tutkija KTT Pekka Ollonquist
tehden sithen varteen otettuja huomautuksia. Kiitdn edelld mainittuja
saamastani tuesta.

Helsingissd heindkuussa 1983

Simo Hamnelius



1. MAAPOLIITTISEN LAINSAADANNON MUUTOKSET

"Maa kuuluu kynt&djdlleen" on viljelijdvdeston keskeinen
maapoliittinen tavoite. Tavoitetta voidaan pitdd koko
yhteiskunnankin kannalta virallisena, koska siihen pyritddn
lainsdddanndlld (Maatilalaki 1977 ja Maanhankintaoikeuslaki
1978) . Maatilalain pddmddrdnd on ollut parantaa maatilojen
elinkelpoisuutta. Erddnd keinona on ollut tilakoon suuren-

taminen.

Kun maa- ja metsdtalousmaan hinnat nousivat 1970-luvulla

mm. muidenkin vdestdryhmien kuin maanviljelijdiden hinta-
kilpailun seurauksena, katsottiin poliittisesti tarkoituksen-
mukaiseksi sddtdd "Laki oikeudesta hankkia maa- ja metsd-
talousmaata" (MHOL). Lain tavoitteena on ollut estdd hin-
tojen nousu (Virtanen, P. ym., 1982, s. 22). N&din on ollut
tarkoitus vdhentdd hintakilpailua ja luoda edellytykset
hintakilpailun vdhentyessd mm. naapureiden vdlisille vapaa-

ehtoisille kaupoille.

Maa- ja metsdtalousmaan kaupat ovat olleet vuodesta 1979
alkaen pddsdidntdisesti luvanvaraisia. Maa- ja metsdtalous-
maalla tarkoitetaan maata, joka on maatilatalouden tulovero-
lain (543/67) 2 §:ssd mainittuna tulonlihteend. Metsdtalous-
maan kaupat on ymmdrrettdvd tdssd yhteydessd siten, ettd
luovutukseen kuuluu maapohja puustoineen eli on kyse metsd-
alueen kaupasta. Valtiolla on lain mukaan kaupassa vdliin-
tulon mahdollisuus silloin, kun kauppa ei edistd maatilalain
tarkoitusperien toteutumista tilakoon suurentamiseksi. Lain
voimaantuloa vauhditti 1970-luvulla tapahtunut maa- ja metsd-
talousmaan siirtyminen pois viljelijdvdestdltd erityisesti

Itd- ja Pohjois-Suomessa.



Maa- ja metsdtalousmaan hintojen kohoamista on pidetty
monesta syystd epdedullisena kehityksend ndiden talous-
muotojen harjoittajien kannalta. Hintojen nousu vaikeuttaa
tai tekee jopa mahdottomaksi viljelijdvdestdlle lisdmaiden
hankinnat. Kohonnut maan hinta nostaa Ojasen (1378, s. 184)
mukaan maa- ja metsdtalouden kustannustasoa ja vaikuttaa

siten hintoja korottavasti.

Laissa pyrittiin vapaiden kauppojen hintatason kurissapitdmi-
seen rajoittamalla kysyntdd. Luonnollisten henkildiden,
yhtididen, osuuskuntien, yhdistysten ja sddtididen oikeus

ostaa maa- ja metsdtalousmaata voidaan estdd. Ostajien luku-
mddrdn rajoittaminen ja ostojen saattaminen luvanvaraisiksi

jo sindnsd vdhentdd kysyntdd, mikd heijastuu hintoihin hinta-
kilpailun vdhetessd. Hintataso asettuu diskriminoidun kysynnédn
olosuhteisiin. Kysynndn lain mukaan hinta laskee potentiaalis-

ten ostajien vdhetessd.

Samanaikaisesti maanhankintaoikeuslain kanssa 1970-luvulla
valmisteltiin laki "kauppahintojen rekisteristd ja tilastosta”.
Viimeksi mainitun lain valmistelemiseksi kiinteistdkauppojen
kauppahintarekisterid haluttiin kdytdnndssd kokeilla. Kokeilu-
alueeksi valittiin Mikkelin 1&&ni, jonka alueelta alettiin
kerdtd tdssd tarkoituksessa kiinteistdkauppojen hintatietoja
huhtikuusta 1975 alkaen. "Laki kiinteistdjen kauppahintarekis-
teristd ja kauppahintatilastosta" astui voimaan heindkuussa 1981,
josta ajankohdasta alkaen siis Suomessa tehdyt kaikki kiinteistd-
kaupat on rekisterdity lain perusteella. Kauppahintarekisterin
tiedot on tarkoitettu ensi sijassa lunastuskorvausten arviointi-
tehtdvissd toimiville viranomaisille. Kauppahintarekisterin
tietoja kdytetddn sovellettaessa kauppa-arvomenetelmdd kdyvan

hinnan mddrittdmiseksi.



Maanhankintaoikeuslakiin (MHOL) sisdltyy maatilahallituksel-
le lupaviranomaisena lunastusoikeus silloin, kun maanhan-
kinta evdtddn ostajalta. Maatilahallituksella on evdttdessd
ostomahdollisuus velvollisuus lunastaa alue, jos ostaja

sitd vaatii. Lunastuskorvauksen arviointi l&htee t&d116in
kauppakirjassa mainitusta hinnasta. Myyjdn ja ostajan
keskenddn sopima kauppahinta ei kuitenkaan sido maatila-
hallitusta silloin, kun kauppahinta ilmeisesti ylittdd tai
alittaa kdyvdn hinnan. Valtion lunastusvelvoite koskee

kdyvédn hinnan mukaista tdyttd korvausta (MHOL 6.1 §).

Kun maatilahallitus on estény£ kaupanteon ja myyjd on

tdmdn perusteella esittdnyt lunastusvaatimuksensa, osa-
puolet neuvottelevat lunastushinnasta. Mikdli myyjd ja
maatilahallitus pddsevdt yksimielisyyteen kauppahinnasta,
kauppakirja laaditaan ja alue siirtyy vapaaehtoisella kaupal-
la maatilahallituksen omistukseen. Mik&dli myyjdn hinta-
pyyntd maatilahallituksen arvion mukaan ilmeisesti ylittadad
kdyvdn hinnan eikd kauppaa synny, myyjd voi hakea lunastuk-
sen toimeenpanoa maanmittauslaitokselta. Tdssd tapauksessa
sovelletaan lakia "kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta" (LunL). Toimitusinsinddri ja kaksi
uskottua miestd arvioivat ko. kohteen kdyvdn hinnan. Menet-
telyssd on oleellista se, ettd kdyvdn hinnan arviointi
siirtyy toisen viranomaisen tehtdvédksi ja sellaiselle

virastolle, jonka tehtdviin ei kuulu maapolitiikan ohjaus.



2. TUTKIMUKSEN TARKOITUS

Kidsilld olevassa selvityksessd tarkastellaan metsdtilojen
markkinoiden kehitystd maapoliittisen lainsddd&nndn muututtua.
Erityisesti kiinnitetddn huomiota maanhankintaoikeuslakiin
(MHOL) . Metsdtilojen markkinoita tarkastellaan ko. lakia
edeltdneend aikana ja vdlittomdsti lain voimaantultua. Tyd
perustuu kauppahintarekisterin ja tilaston kehittdmisprojek-
tissa kerdttyihin tietoihin myyjdstd, kaupan solmimisajankoh-
dasta, metsdtilojen pinta-aloista ja kauppahinnoista. Ajankoh-
dasta 1.7.1981 alkaen mainitut tiedot on kerdtty lakiin (KHRL)
perustuen. Kdytettdvissd olevan aineiston tietojen niukkuuden
vuoksi tutkimustehtdvdd asetettaessa implisiittisesti oletetaan,
ettd vertailtavat metsdtilojen populaatiot eri ajankohtina
vastaavat toisiaan niiltd ominaisuuksilta, joista ei ole kdytet-
tdvissd tietoja. Samoin joudutaan tekemddn oletus siitd, ettd
metsdtilojen markkinoilla ei ole tapahtunut muita kuin em. maa-

poliittisesta lainsdddd@nndstd johtuneita muutoksia.



3. AINEISTO

Kdsilléd olevan selvityksen aineistona ovat Mikkelin 1l&&nis-
sd 1.4.1975 - 31.8.1982 tehdyt mets&dtilojen kiinteistdkaupat.
Kiinteistdkauppojen rekisteristd poimittiin seuraavat
edellytykset tdyttdvdt kiinteistdt, jotka siis muodostavat

tarkasteltavan aineiston.

1. Pinta-ala kdsittdd metsdmaata
2. Pinta-ala on yli 5.0 ha
3. Vapaa kauppa (ei sukulaiskauppa)

Kauppahintarekisterissd oli kustakin mets&dtilan kaupasta

seuraavat tiedot:

1. Kiinteistd6n tai md&drdalan pinta-ala, ha
2. [Kauppahinta, mk/ha
3. Luovuttajan luokitus
- julkinen yhteisd (valtio, kunta, seurakunta ja
yritykset)
- maanviljelija
- muut yksityiset (metsdtilanomistajat)

4. [Kaupan solmimisajankohta

Havaintoaineisto ryhmiteltiin kyseessd olevaa tarkastelua

varten kolmeen ajanjaksoon. Ajanjaksot ovat:

T 1.4.1975 - 31.12.1978
T2 1.1.1979 - 30.6.1981
T3 1.7.1981 - 31.8.1982



Ensimmdinen jakso T1 edelsi maanhankinnan rajoituslain voimaan-
tuloa. Toinen ajanjakso T2 kuvaa markkinoita vdlittOmdsti
maanhankinnan rajoituslain jdlkeen. Kolmas tarkasteluperiodi
T3 kuvaa tilannetta niin ikddn maanhankinnan rajoituslain
vallitessa. Periodit T2 ja T3 erottaa toisistaan se, ettd
ensin mainitulta jaksolta kauppahavainnot kerdttiin lainsd&ddan-
nén valmistelemiseksi laaditusta kauppahintarekisteristd ja
jdlkimmdisen jakson havainnot ovat lakiin perustuvasta tilas-
tosta. Havaintojen poimintakriteerit ja luokitukset ovat
jaksoina T2 ja T3 kuitenkin samat. On mahdollista, ettd jakson
T2 aikana rekisterdinnin piiriin eivdt ole tulleet kaikki
kauppahavainnot kuten lakiin perustuvan rekisterdinnin aikana T3.
Tiedot saadaan rekisteriin kaikista kiinteistdkaupoista kaupan-

vahvistajien ilmoituksista.



4. TULOKSET

41. Metsdtilojen myyjdt ja tilakaupan laajuus

Taulukossa 1 on esitetty metsdtilakauppojen lukumddrdt ja
keskipinta-alat luovuttajittain tarkasteltavan kolmen ajan-
jakson kuluessa. Valtaosa myyntiin tarjottavista metsa-
tiloista tulee omistajaryhmédstd metsdtilanomistajat (ei
maanviljelijdt). Maanviljelijdiden osuus lukumddrdstd on
suuruusluokkaa viidennes. Valtion virastot ja laitokset
(metsdhallitus ja Metsdntutkimuslaitos), kunnat, metsdteol-
lisuusyritykset ja vakuutusyhtidt tarjoavat metsdalueitaan
myyntiin vain poikkeustapauksissa. Maatilahallitus sen
sijaan osallistuu metsdtilojen markkinoille aktiivisesti
maatilalain tarkoitusperien toteuttamiseksi. Sen sijaan
ostajina valtio, kunnat, seurakunnat ja yritykset ovat

huomattavia (Hannelius 1982, s. 15).

Taulukko 1. Metsdtilakauppojen lukumddrdt ja keskimddrdiset
pinta-alat luovuttajittain Mikkelin l&&nissd
1.4.1975-31.12.1978, 1.1.1979-30.6.1981 ja
1.7.1981-31.8.1982.

Ajanjakso
Luovuttaja
1.4.1975-31.12.1978 1.1.1979-30.6.1981 1.7.1981-31.8.1982
Lukumddrd Pinta-ala Lukumddrd Pinta-ala Lukumddrd Pinta-ala
kpl keskim., ha] kpl keskim., ha| kpl keskim., ha
Valtio, kunta,
seurakunta ja 2 13,6 4 30,6 13 20,2
yritykset
Maanviljelija 33 28,8 24 22,9 31 25,5
Metsdtilanomistaja 121 33,0 87 28,5 72 27,1
Yhteensd 156 31,8 115 27,4 116 25,9




Metsdalueiden tarjonta on valtaosaltaan l1dhtdisin yksityiset-
omistajaryhmdstd ja siind ei-maanviljelijdt muodostavat enem-
mistdn. Maanviljelijdt omistivat vuonna 1976 yksityisten

omistaman metsdmaan pinta-alasta 64 % ja metsdtilanomistajat
vastaavasti ioput eli 36 % (Hannelius 1980, s. 132). Kun ndmd
suhteelliset omistusosuudet otetaan huomioon, vaikka metsdtilan-
omistajien suhtellinen osuus onkin ollut lisddntymdssd suuruus-
luokaltaan prosentin vuosivauhdilla, metsdtilanomistajien merkitys
ja suhteellinen osuus tilojen tarjonnassa korostuu. Maanviljelija-
vdestdn metsien omistuksen vdheneminen johtuu ensi sijassa am-

mattien vaihdoista ja perint&jdrjestelmdstd (esim. Reunala 1977).

Maanviljelijdiden metsdtilojen tarjonta on kdsiteltdvdn aineiston
perusteella vdhdistd. Onkin luonnollista, ettd maanviljelij&t
tarjoavat metsdtiloja vapaille markkinoille vain poikkeustapauk-
sissa esim. ammatinvaihdon tai eldkkeelle siirtymisen johdosta.
Kuten taulukosta 1 voidaan havaita, metsdtilojen tarjonnassa ei
ndytd tapahtuneen oleellista muutosta eri luovuttajaryhmien vdlilla
vdlittdomdsti maanhankintalain sddtdmisen jdlkeen. Sen sijaan
aikaperiodin T3 kuluessa maanviljelijdiden sekd@ valtion, kuntien,
seurakuntien ja yritysten omistamien metsdalueiden tarjonnan

osuus lisddntyi ja vastaavasti metsdtilanomistajien vdhentyi

edeltdvddn ajanjaksoon verrattuna.

Metsdtilanomistajien vapaaseen myyntiin tarjoamien tilojen keski-
pinta-alat ovat suurempia kuin maanviljelijdiden kunkin tarkastelu-
jakson aikana. Vapaaseen myyntiin tarjottavien metsidtilojen
keskikoko ndyttdd pddsuuntaisesti pienenevidn ajanjaksolta T1

ajanjaksoon T2 ja edelleen ajanjaksoon T3.

Taulukossa 2 on esitetty kaupan kohteena olleen pinta-alan jakauma
luovuttajittain. Metsdtilanomistajien suhteellinen osuus metsd-
tilojen tarjonnasta lisddntyy maanviljelijdihin verrattuna, kun
osuutta arvioidaan lukumddrdn sijasta pinta-alalla. Taulukosta
voidaan ndhdd myds se, ettd julkisen luovuttajaryhmd&n tarjoaman

pinta-alan suhteellinen osuus lisddntyy ajan mydtd. Valtiovallan



Taulukko 2. Kaupan kohteena olleen pinta-alan jakauma
luovuttajittain Mikkelin l&&nissd 1.4.1975-
31.12.1978, 1.1.1979-30.6.1981 ja 1.7.1981-
31.8.1982.

Ajanjakso
Luovuttaja
1.4.1975-31.12.1978 1.1.1979-30.6.1981 1.7.1981-31.8.1982
Pinta-ala % Pinta-ala 3 Pinta-ala %
ha ha ha
Valtio, kunta,
seurakunta ja 27,2 0,6 122,4 3,9 262,3 8,8
yritykset
Maanviljelija 950,4 19,1 549,6 17,4 790,5 26,9
Metsidtilanomistaja 3994,0 80,3 2479,5 79,7 1947,7 64,3
Yhteensd 4971,6 100,0 3151,5 100,0 3000,5 100,0

osuus maa- ja metsdtalousmaan markkinoilla on lisddntynyt
taulukon 2 esittdmdlld tavalla. Valtio eli tdss& tapauksessa
maatilahallitus on aktiivisesti ostanut tiloja ja luovut-
tanut niitd edelleen lisdmaiksi. Yksityisten omistajaryh-
mien suhteellinen vaikutus maamarkkinoilla on n&din ollen
pienentynyt. Vdhentyminen on tapahtunut metsitilanomistajien
luovuttamassa pinta-alassa. Yksityiset on kuitenkin edelleen
vallitseva ryhmd sekd myyjind ettd ostajina metsdtilojen

markkinoilla.

Maanhankintaoikeuslain alkuperdisend tarkoituksena oli estda
maa- ja metsidtalousmaan siirtymistd pois ndistd elinkeinoista
vdlittOmdsti toimeentulonsa saavien omistuksesta (esim.

Ojanen 1978, s. 184). Maanhankintaoikeuslaki ei ilmeisesti-
kddn vdlittdmdsti vaikuta siihen, miten eri luovuttajaryhmdt
tarjoavat metsdalueitaan myyntiin. Maanviljelijdiden osuus
kiinteistdjen tarjonnassa on verraten vdhdinen. Maanhankinta-
oikeuslaki (MHOL) luo pitkdlld aikavdlilld mitd todenndkdi-

simmin edellytykset muodostaa sellaisia maa- ja metsdtalous-

-
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maan kokonaisuuksia, joista tulee elinkelpoisia tiloja. Elin-
kelvottomasta talousyksikostd on ko. lainsddddnndn puitteissa
mahdollista saada elinkelpoinen liitt&mdlld siihen lisdalue.

Elinkelvoton tila ei ndin ollen tule vdlittdmddn myyntiin.

Taulukossa 1 esitettyjen vapaaseen myyntiin tarjottujen ja ostet-
tujen metsdtilojen keskimddrdisen pinta-alan pieneneminen maan-=
hankintaoikeuslain sddtdmisen jidlkeen viittaa siihen, ettd juuri
lisdalueiden markkinat ovat vilkastuneet. Ilmeisesti aiemmin
yhtend kokonaisuutena tarjottuja alueita myyddan myd&s mddrdaloiksi
lohkottuina lisdalueina lisddntyvidssd mddrin. Ammattien vaihdot

ja perintdjdrjestelmd on varmistanut lisddntyvédn metsdtilanomistaja-
kunnan. T&md omistajaryhmid on myds ollut runsaimmin tarjoamassa

tilojaan kaupaksi.

42. Kauppahinnat

Taulukko 3. Metsdtiloista maksetut keskimddrdiset hinnat
luovuttajittain Mikkelin l&&nissd 1.4.1975-31.12.1978,
1.1.1979-30.6.1981 ja 1.7.1981-31.8.1982.

1
Ajanjakso ;
i
Luovutt
vuttaja 1.4.1975-31.12.1978 1.1.1979-30.6.1981 1.7.1981-31.8.1982
Lukumddrd Kauppahinta| Lukumddrd Kauppahinta|Lukumddrd Kauppahinta
kpl mk/hal kpl mk/hal) kpl mk/hal)
valtio, kunta,
seurakunta ja 2 10109 4 7627
oy et 13 10658
Maanviljeljelija 33 6755 | 24 6144 31 7456
Metsdtilanomistaja 121 7807 N 87 7055 72 7561
Yhteensi 156 7614 115 6885 116 7890 ‘J

1
) Hinnat muunnettu tukkuhintojen kokonaisindeksilli
tammikuun 1982 rahan arvoon
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Kuvassa 1 on esitetty metsdtilakauppojen solmimistiheys
aikayksikdssd Mikkelin l&&nissd 1.4.1975-31.8.1982. Ajan-
jakson T1 ldhestyessd loppuaan tilakauppojen mddrd on
vilkastunut. Tiedossa ollut maanhankintaoikeuslain voimaan
astuminen 1.1.1979 alkaen on ilmeisesti lisdnnyt 1978
lopulla metsdtilojen tarjontaa. VadlittOmdsti maanhankinta-
oikeuslain tultua voimaan tarjonta on pudonnut selvdsti
edeltdvdd jaksoa T1 alemmalle tasolle. Tilakauppojen mddrd
lisddntyi jakson T2 loppupuolella selvdsti. Kauppojen
solmimistiheys lisddntyi edelleen ajanjakson T3 aikana

likimain kaksinkertaiseksi jaksoon T2 verrattuna.

A Kauppojen tiheys,
kpl/kk

10

— T — p——— T2 ——— P T3 >

Vuosi

—_—
T 7

T T I I I
1975 ! 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982

Kuva 1. Mikkelin l&d&nissd 1.4.1975-31.8.1982 solmittujen
metsdtilakauppojen ajallinen tiheys.
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Kuvassa 2 on havainnollistettu metsdtilojen kysynndn ja tarjon-
nan tasapainotiloja Mikkelin l&&nissd ajanjaksoina T1, T2 ja

T3. Kysynndn ja tarjonnan muutos on alentanut tilasta maksettua
keskimddrdistd hintaa ajanjakson T2 aikana. Hintataso on
asettunut 10 brosenttiyksikkéé alemmalle tasolle kuin mikd se

oli ennen lains&ddddnndén rajoitusta. On huomattava, ettd kaup-
pojen solmimistiheys asettuu likimain vuoden kuluttua lainsdddan-
noén rajoitusta edeltdneelle tasolle. Ilmeisesti my8s tarjonnan
lisddntyminen on osin ollut vaikuttamassa hintatasoa alentavasti.
Kysyntd ja tarjonta tasapainottuvat ajanjaksolla T3 maanhankinnan
rajoituslakia edeltdneelle hintatasolle kauppojen solmimistiheyden

samalla kaksinkertaistuessa.

kauppahinta,
1000 mk/ha

S3

T3

D2

kauppojen maira, kpl/kk
T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1r0

Kuva 2. Metsdtilojen kysynndn (D) ja tarjonnan (S) tasapaino-
tilat Mikkelin l&d&dnissd ajanjaksoina T1 (1.4.1975-

31.12.1978), T2 (1.1.1979-30.6.1981) ja T3 (1.7.1981-
31.12.1982).
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Hintatason aleneminen potentiaalista ostajakuntaa diskrimi-
noimalla ajanjaksolla T2 on ilmeinen. Kun kilpailutilan-
teessa on tapahtunut hetkellinen voimakas muutos (MHOL)
hinnanmuodostukseen on yleensd syyt& suhtautua varauksel-
lisesti (esim. Kantola 1981, s. 3). Kun metsdtiloja kysy-
vien ostajaryhmien mddrd vdheni, markkinahinnat alenivat.
Vaihto pieneni aluksi, mutta lisddntyi kuitenkin vdhitellen
maanhankinnan rajoituslain voimaan astuttua. Kauppahinnat
asettuivat alemmalla hintatasolle verrattaessa niitd maan-
hankinnan rajoituslakia edeltdneeseen ajanjaksoon. Hinta-
tason laskuun on ilmeisestikin vaikuttanut sekd maanhankinta-
oikeuslakiin sisdltyvéa kysynnénAdiskriminointi ettd ilmeinen
tarjonnan voimistuminen ajanjaksbn T2 loppupuolella. Ajan-
jaksot T1 ja T2 koskevat havaintoja Mikkelin ld&nin kauppa-
hintarekisterin ja tilaston kokeiluvaiheesta ennen varsinai-
sen lain "kiinteistdn kauppahintarekisteristd ja kauppahinta-

tilastosta" voimaantuloa.

Ajanjakso T3 tarkastelee kiinteistdkauppoja, joita koskevat
tiedot on kerdtty juuri mainittuun lakiin perustuen. Viimei-
sin tarkastelujakso T3 esittdd lakiin perustuen kaikki
solmitut metsdtilojen kaupat, joiden ilmoitusvelvollisuus
on kdynyt selville kaupanvahvistajien antamista raporteista.
Osa kauppahintarekisterissd ilmenevdstd kauppojen mddrén
lisdédntymisestd kuvassa 2 on todenndkdisesti johtunut
mainitusta tekijdstd. Maanhankinnan rajoituslain toteutu-
misen vakiintuminen sekd kohonnut hintataso ovat niin

ikddn lisdnneet kauppojen solmimistiheyttd. Kysyntd on
reagoinnut tarjontaan herkdsti voimistaen t&116in my&s
hintatasoa. Hehtaarihinnat ovat ndin ollen palautuneet

maanhankinnan rajoituslakia edeltdneelle tasolle.
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43. Hehtaarihinnan ja pinta-alan vdlinen riippuvuus

Kuvissa 3, 4 ja 5 tarkastellaan kauppahintojen lineaarista
riippuvuutta ostettavan metsidtilan pinta-alasta ajanjaksoina
T1, T2 ja T3. Kuvassa 3 ndkyvd lineaarinen riippuvuus T1
ajankohtana ei ole tilastollisesti merkitsevd. Toisin sanoen
regressioyhtdldn kulmakerroin ei poikkea tilastollisesti
merkitsevdsti nollasta. Toisen jakson T2 aikana (kuva 4)
metsdtilakauppojen yksikkdShinnat ndyttdvdt kdantyvdn laskuun
pinta-alan kasvaessa ajanjaksoon T1 verrattuna. Pinta-alan
vaikutusta tilan hehtaarihintaan kuvaavan yht&ldn regressio-
kerroin on tilastollisesti suuntaa-antavasti merkitsevd 10
prosentin riskilld (t = 1,57). Ajanjakson T3 aikana (kuva 5)
edelld mainittu hehtaarihintojen aleneminen pinta-alojen kasvaes-

sa on tilastollisestikin erittdin merkitsevd (t = 2,95).

. X o

2s000 + kauppahinta,
mk/ha
21000 + 1
1
18000

15000

0.000 ¢ pinta-alaha |
R

we 136 °° so 100 130 200 250 300 3so
COoR=- 0822

VARIABLE 1
CPU TINE USED

Kuva 3. Metsdtilasta maksetun hehtaarihinnan ja tilan
pinta-alan vdlinen riippuvuus Mikkelin l&&nissé
1.4.1975-31.12.1978.
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Kuva 4. Metsé&tilasta maksetun hehtaarihinnan ja tilan

pinta-alan vdlinen riippuvuus Mikkelin ld&dnissa
1.1.1979-30.6.1981.
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Kuva 5. Metsdtilasta maksetun hehtaarihinnan ja tilan
pinta-alan védlinen riippuvuus Mikkelin l&ddnissé
1.7.1981-31.8.1982.
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Metsdalueiden hintatutkimuksissa on useimmiten todettu, ettd
yksikkdhinta muodostuu sitd alhaisemmaksi, mitd suurempi kaupan
kohde on pinta-alaltaan (esim. Holopainen 1976, s. 172). Tatd
maamarkkinoilla tapahtuvaa hinnanmuodostusta on selitetty ldhinnad
kahdella ridkdkohdalla. Ensinndkin sitd on perusteltu vdhittdis-
tavarakaupassa havaitulla lainalaisuudella ostettaessa suuri
kertaerd, jolloin ostoerdlle tavallisesti my®nnetddn tukkualen-
nus. Toisena ndkdkohtana on pidetty sitd, ettd suuri pinta-ala
rajoittaa potentiaalisten ostajien lukumddrdd. Ostajien lukumdd-
rdan vdheneminen taas pienentdd kysyntdd, jolloin kysynndn ja

tarjonnan lain mukainen yksikkdhinta laskee (Viiala 1976, s. 42).

Myds institutionaaliset tekijdt kuten verotuksen huomioon ottaminen
vaikuttavat siihen, ettd kaupan kohteen pinta-alan kasvaessa

sen yksikkohinta laskee. Pienissd erissd tapahtuva jatkuva maan
myynti tulkitaan nimittdin verotuksessa helposti ansiotarkoi-
tuksessa tapahtuvaksi kiinteistdn myynniksi. T&dstd seuraa, ettd
kiinteistdjen jatkuvasta myynnistd saatavat tulot rinnastetaan
elinkeinon harjoittamisesta saataviin tuloihin, jotka kuuluvat
elinkeinotulon verotuksen piiriin (Kilpi 1979). Tavanomaisessa
kiinteistdn myyntitilanteessa, jossa ko. kohteen omistusaika

on ollut vdhintdin 10 vuotta, myyntituloon ei kohdistu veroa.
Satunnaisen myyntivoiton verotus kohdistuu luovutuksiin, joissa
omistusaika on alle 10 vuotta. Satunnainen myyntivoitto mddritel-

lddn tdll0in pddsddntbisesti osto- ja myyntihintojen erotuksesta.

Kun myyjd ndin ollen kerralla tapahtuvassa suuren alueen reali-
soinnissa vadlttyy em. ansiotarkoituksessa tapahtuvan kiinteistdn
myyntitulon verotukselta, hd&n on valmis alentamaan hintapyyntddan
(Virtanen 1979). Edellinen ndkodkohta koskee erityisesti raaka-
maata sekd@ sellaista maa- ja metsdtalousmaata, joka soveltuu
virkistystarkoitukseen (kesdmokkitontit). Varsinaisilla maa- ja
metsdtalouden harjoittamiseen soveltuvilla alueilla edelld esite-
tylld ndkdkohdalla on tuskin merkitystd, koska alle viiden
erillisen palstan myynti on vain harvoin aiheuttanut veronalai-
suuden (Kilpi 1979, s. 84).
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Jos metsdalueen taloudellisesta arvosta pyritd&n hankkimaan
informaatiota tuottoarvolaskelmilla, ostettavan pinta-alan
suureneminen kohottaa sen yksikk&arvoa. Té&hdn vaikuttaa
tuottoarvolaskelman tuotosmddrdn yksikkohinnan (kantohinta)
komponentti ja metsdnhoitotdiden kustannuskomponentti.
Esimerkiksi Maataloustuottajain Keskusliiton metsdvaltuus-
kunnan ja Teollisuuden Puuyhdistyksen yhteisten puun hinta-
suositusten, ajalle 1.7.1982-30.6.1983, mukaan kantohinta
on sitd korkeampi, mitd suurempi on samalle varastoalueelle
myytdvd puumddrd (Maataloustuottajain... 1982). Puun
kasvatukseen liittyvien hoitotdiden, kuten metsdnviljely,
uudistusalojen valmistus, metséojitus, lannoitus, kustan-
nukset ovat sitd alhaisemmat, mité suuremmasta kdsittely-
yksik6std on kyse (Holopainen 1976, s. 192). N&dmd tuotto-
arvoa kohottavat tekijdt tulevat kyseeseen vain suureh-

koilla metsdalueilla.

Kuvassa 3 esitetty aineisto viittaa siihen, ettd maksetuis-
sa kauppahinnoissa heijastuvat laskennalliset tuottoarvot,
jotka kohoavat ostettavan pinta-alan kasvaessa. Ajanjakson
T1 aineisto tukee t&td ndkdkulmaa. Hintatason muodostumisen
edellytyksend on, ettd suurten tilojen ostamisesta on
riittdvasti kiinnostuneita, joille ko. investoinnin rahoi-

tus ei aseta rajoitteita.

Ruotsissa vuosina 1974-77 kerdtty valtakunnallinen metsd-
tilojen kauppahinta-aineisto osoittaa niin ikddn, etta
maksettu hehtaarihinta on riippumaton ostettavan alueen
koosta. Mainittuun ruotsalaiseen tutkimukseen kuului

2 185 metsdtilan kauppaa yhteiseltd pinta-alaltaan 154 000 ha

(Marknadsvdrden..., 1979).
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Maanhankintaoikeuslaki rajoittaa, kuten jo aikaisemmin on
todettu, yhtididen, osuuskuntien, yhdistysten ja s&d&dtididen
maanhankintoja. Laki rajoittaa ndin ollen erityisesti sellais-
ten potentiaalisten ostajien metsdalueiden hankintaa, jotka
ovat kiinnéstuneita suurten metsdtaloudellisten alueiden omista-
misesta. Suurilla pinta-aloilla voidaan kdyttdd hyvdksi
suurtuotannon edut. Suurten talousyksikdiden hankinnasta ja
luomisesta mm. aluevaihdoilla ovat olleet kiinnostuneita
erityisesti metsdteollisuusyritykset. My&s vakuutusyhtiot

ovat pitdneet metsdkiinteistdjd tuottavana vakuusrahojen sijoi-
tuskohteena. Sopivia kohteita valittaessa em. tarkoituksessa

suuri pinta-ala lisdd alueen haluttavuutta.

Kuvissa 4 ja 5 esitettyjen regressiosuorien perusteella tilanne
metsdtilojen markkinoilla on ilmeisesti muuttunut siten, ettd
likviditeettirajoitusta vailla olevien potentiaalisten ostajien
diskriminointi ja kilpailun vdheneminen on alentanut suurista
pinta-aloista maksettuja yksikkShintoja. Samalla markkinoille
tarjotut pinta-alat ovat pienentyneet kuten taulukosta 1 voidaan

havaita.

YksikkShintojen ja ostetun pinta-alan vdlistd riippuvuutta
esittdvistd kuvista 3, 4 ja 5 voidaan havaita, ettd yksikkdhinto-
jen hajonta lisddntyy tilakaupan pinta-alan pienetessd. Kauppa-
hintarekisteristd poimitussa yli 5 hehtaarin metsdtilojen hinta-
aineistossa ei ole kiinteistdkohtaisia taustatietoja esim. puu-
varoista. YksikkOhintojen hajonta suhteessa tilan pinta-alaan
viittaa siihen, ettd tilakohtaiset omaisuusosien erillisarvot,
jotka vaikuttavat myos toteutuneeseen yksikkdShintaan, vaihteli-
vat kaupasta toiseen pienillé'tiloilla suhteellisesti enemmdn

kuin suurilla.

Puuntuotanto suurella metsdalueella edellyttdd pitkdjdnteisyyttd
ja kestdvdd hakkuupolitiikkaa, mikd vaikuttaa jo sin&dnsd@ ndiden
tilojen puuston ik&luokkien osuuksia tasaavasti. Pienialainen
metsdld sen sijaan saattaa olla joko kokonaan taimistoa tai pddte-

hakkuuikdistd metsdd. On myds huomattava, ettd mikdli mets&dtilaan
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liittyy jokin erityisen arvostettu tilan arvoa kohottava
omaisuusosa (esim. rakennuspaikka, rantaa, rakennus, sora-
esiintymd), ko. tekijdn suhteellinen vaikutus yksikkohintaan

on sitd suurempi, mitd pienempi on tilan pinta-ala.

Pienten metsdtilojen suuri yksikkohintojen vaihtelu heiken-
tdd tulosten tulkintaa. Tdmdn johdosta seuraavassa asetel-
massa on esitetty vain yli 30 hehtaarin metsdtilakauppojen
yksikkdhintojen ja pinta-alojen vdliset korrelaatiokertoimet
ajanjaksoilta T1, T2 ja T3. Tdssd yhteydessd tarkastelu

on rajattu siis pinta-alaltaan suurimpiin metsdtiloihin.
Menettelylld on tarkoitus tdsmentdd kokonaisaineistosta
tehtdvid johtopddtdksid. Tilasta maksetun hehtaarihinnan

ja pinta-alan vdliset korrelaatiokertoimet ovat ndin ollen

seuraavat:
ajanjakso N korrelaatiokerroin
*)
T 49 + 0,282
T2 31 - 0,087
**)
T3 31 - 0,505

*
) kerroin poikkeaa nollasta viiden prosentin riskilld
merkitsevdsti

* %
)kerroin poikkeaa nollasta yhden prosentin riskilla
merkitsevdsti

Korrelaatiotesti edelld rajatun osa-aineiston puitteissa
vahvistaa aiemmin esitettyd kuvaa siitd, miten metsdtilojen
markkinat ovat muuttuneet maanhankinnan rajoituslain-
sdddédntdd edeltdneeseen aikaan verrattuna. Ostetun pinta-
alan ja yksikkShinnan vdlinen jokseenkin merkitsevd positiivi-
nen korrelaatiokerroin ajanjakson T1 aikana viittaa siihen,

ettd suuren ostettavan pinta-alan tuottoarvoa kohottavat
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tekijdt heijastuvat myds maksetussa kauppahinnassa. Ostojen
saattaminen luvanvaraiseksi sekd ostajakunnan diskriminointi

mitd ilmeisimmin heijastuvat pinta-alan ja yksikkohinnan v&dlisis-
sd korrelaatiokertoimissa. Ajanjakson T3 aikana ilmenevd yksik-
kohinnan ja pinta-alan vdlinen negatiivinen nollasta merkitse-
vdsti poikkeava korrelaatiokerroin johtunee my&s tuon ajankohdan
metsdteollisuuden lamasta. Metsdteollisuusyritykset eivdt ole
yrittdneetkddn hankkia ostotiloja omien likviditeettirajoitustensa

vuoksi.

Kuvassa 6 on esitetty Metsdteollisuuden Keskusliiton jdsenyhtidi-
den metsdtalousmaan pinta-alan muutokset kymmenvuotiskaudelta
1971-1981. Ndmd& tiedot on saatu Mets&dteollisuuden Keskusliiton
jdsenyritysten metsdpinta-alarekisteristd. Pinta-alan lisdykset
ovat johtuneet pddasiassa metsdtilojen ostoista. Pinta-alan

lisdys koko kymmenvuotisjakson aikana oli ldhes 200 000 hehtaaria.
Kuten kuvasta 6 havaitaan, pinta-alan kasvu tyrehtyi l&hes kokonaan

maanhankinnan rajoituslain astuttua voimaan.

%/vuosi

1979

I : L : 4 +

1971 1973 1975 1977 \/ " 1981 vuosi

Kuva 6. Metsdteollisuuden Keskusliiton jdsenyhtitdiden metséd-
talousmaan pinta-alan muutokset vuosina 1971-1981.
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Maanhankinnan rajoituslaki leikkasi suurten tilojen ostoista
kiinnostuneet metsdtalouden harjoittajat pois. Pienten
metsdtilojen kysyntd sen sijaan on pysynyt vilkkaana.
Maatilalain tarkoitusperien piiriin kuuluvat maanviljelijét,
joilta ei maanhankintaoikeuslain nojalla voida evdtd maan
ostoa, muodostavat paikallisia aluemarkkinoita. Ndiden
puitteissa kysyntd metsdalueista lisdmaiksi on ilmeisen
vilkasta. Kysynndn lisdys on kohdistunut pinta-alaltaan
pieniin metsdalueisiin, jolloin niiden hehtaarihintojen

hintataso on kohonnut suuriin pinta-aloihin verrattuna.

On myds huomattava, ettd vapaaséen myyntiin tulevien metsd-
tilojen keskimddrdinen pinta-ala on pienentynyt siirryttdes-
sd ajanjaksosta T1 ajanjaksoon T2 ja edelleen ajanjaksosta
T2 ajanjaksoon T3, kuten taulukosta 1 on ndhtdvissa.
Suurten alueiden tarjonta on hintatason alentuessa vdhenty-
nyt. Todenndkdistd on myds, ettd maatilalain pddmddrid

on hallinnollisesti toteutettu suurten pinta-alojen tulles-
sa myyntiin siten, ettd ko. alue on jaettu usealle tilalle
lisdmaaksi. Vapaaseen myyntiin tulevien pinta-alojen
pieneneminen on osin selitettdvissd mainitulla ndko-
kohdalla. '
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5. LOPPUPAATELMAT TULOKSISTA

Kauppahintarekisterin ja -tilaston kehittdmisprojektin sekd
kiinteistdjen kauppahintarekisteristd ja kauppahintatilastosta
annetun lain perusteella kerdttyjen metsdtilojen hinta-aineis-
tojen karkean tarkastelun nojalla voidaan tehdd seuraavat

suuntaa antavat johtopddtdkset:

1. Maanhankinnan rajoituslain (MHOL) sd&dtdmisessd asetettu
tavoite hillitd metsdtilojen hintojen nousua ndyttda

toteutuneen.

2. Potentiaalisten ostajaryhmien diskriminointi metsdtilojen
markkinoilla on ilmeisesti alentanut suurista kiinteistdistd
maksettuja hintoja. Maanhankinnan rajoituslaki estdd erityi-
sesti yhtididen, osuuskuntien, yhdistysten ja sddtididen
oikeutta ostaa maa- ja metsdtalousmaata. Ndille ostajille
kdytdnndssd myyntiin tulevien suurimpienkaan pinta-alojen

rahoitus ei liene ollut esteend.

3. Maanhankintaoikeuslain mukaan ostolupa on aina mydnnettdva,
kun maa on hankittu lisdalueeksi maa- ja/tai metsdtaloudesta
kokonaan tai osaksi toimeentulonsa saavalle henkildlle.
Maanhankintaoikeuslain soveltamisohjeissa ostomahdollisuutta
on kuitenkin rajoitettu lisdalueen vdhimmdisetdisyydelld tilan
talouskeskuksesta ja muodostettavan tilan enimmdiskoolla.
Ndiden sddddsten seurauksena on muodostunut alueellisia metsd-
tilojen markkinoita. Pienten metsdalueiden yksikkohinnat
ndyttdvdt vahvistuneen lisddntyneen kysynndn ja maatila-
talouden kehitté@misrahaston tarjoamien edullisten rahoitus-

ehtojen vuoksi.
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