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Tiivistelma

Tutkimus keskittyy Metsdhallituksen vuosien 2004 ja 2005 Eteld-Suomen metsatilakauppoihin. Tyds-

sé tarkastellaan markkinoiden ehdoilla toteutuneita kiinteistdjen luovutuksia ja kiinnitetddn huomiota
hinnanmuodostukseen luonnonsuojelu- sekd metsétalouskaupoissa. Vertailuja tehdddn myos aiempien
vuosien kauppoihin. Tuloksia on koottu myds kauppa-arvomenetelmén vertailuaineistoksi sovellettavak-
si metsdomaisuuden arvioinnissa.

Aineistona on 44 luovutusta, joista 23 kohdetta hankittiin metsitalouteen, 21 vanhoihin luonnonsuoje-
luohjelmiin ja 5 METSO-ohjelmaan. Alueista metsétaloutta varten maksettiin korkeampia hintoja (2099
€/ha) kuin luonnonsuojeluohjelmien maista (1659 €/ha). Edelliset olivat puustoisempia (94 m3/ha) kuin
luonnonsuojelukaupat (82 m3/ha). Erot puustossa selittévit myds hintojen eroja. Luonnonsuojelukaup-
pojen hintaa alensi tilavuuden liséksi my0s se, ettd maita oli ostettu soidensuojelua varten. Eri tarkoi-
tuksiin ostettujen tilojen kauppahinnat (€/ha) eivét kuitenkaan poikenneet tilastollisten tarkastelujen
mukaan merkitsevésti toisistaan.

Hintojen vaihtelua kuvaavissa malleissa oli tilakohtaisia, metsdsuunnitelmien tunnuksia. Néistd merkit-
tévin oli paitsi puuston keskitilavuus myds sen kanssa korreloiva puuston hakkuuarvo. Mallien selitysas-
teet vaihtelivat vililld 0,67-0,96. Aineistoa kéytettiin myds aiempien vuosien hintamallien testaukseen.
Vertailuja tehtiin vuoden 2000 Eteld-Suomen metsétilakaupoista laskettuun malliin. Sen mukaan oli péa-
teltdvissd, ettd reaaliset kauppahinnat olivat nousseet varsin véhén ajankohtien vililla.

Metsidhallitus oli hankkinut alueita sekd metsétalouteen ettd luonnonsuojeluohjelmiin markkinahintai-
sesti. Vertailtaessa tutkimuksen kauppoja Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston metsétilakauppoi-
hin, Metséhallitus oli hankkinut alueita hieman edullisemmin kuin mitd kauppahintatilaston hintatiedot
osoittavat. Vastaavasti erdiden metsétilojen myynneistd Metséhallitus oli saanut hieman kauppahintati-
laston lukuja korkeampia hintoja.

Tutkimuksessa arvioitiin myo0s sité, kuinka hyvin oli onnistuttu toteuttamaan maanhankinnalle asetettuja
tavoitteita. Aikaisempiin metsétilakauppoihin verrattuna oli saatu hankituksi, tavoitteidensa mukaisesti,
entistd puustoisempia tiloja. Ostetut metsdalueet rajoittuvat, niin ikdén tavoitteiden mukaisesti, padasias-
sa Metsidhallituksen aiempaan metsdomaisuuteen. Vastaavasti saatiin myytya irrallisia tiloja. Maanhan-
kinnan tavoite metsédtaloudessa, yhtendisten rationaalisesti hoidettavien omistusyksikkdjen kokoaminen,
toteutui padosin tilakaupoissa.
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Esipuhe

Metsdomaisuuden arvioinnissa tarvittavat tiedot voidaan jakaa kahteen osaan. Ensimmiiseen
luettavat ovat metsdsuunnitteluun kuuluvia metsiavaratunnuksia, joista voidaan ennustaa odotet-
tavat hakkuupoistumat ja edelleen laskea kassavirrat raakapuun kantohinnat ja metsédtalouden
kustannukset tuntien. Tdllaisen tiedon varassa on laskettavissa, oletettuja diskonttauskorkoja vas-
taavia tuottoarvoja.

Toinen omaisuuden arvioinnin tietoldhde perustuu kiinteistokauppaan. Siind kerdtdsn markki-
noilta hintahavaintoja. Niitd tietoja analysoiden ja tiivistden saadaan kdsitys omaisuuden mark-
kina-arvosta. Se vastaa arvioinnin yleistd tavoitearvoa; mikd on kohteesta todennékdisesti saata-
vissa oleva kauppahinta.

Kolmas, kehitteilld oleva menetelma olisi ndiden kahden hybridi. Siind yhdistetddn perinteisel-
14 metsdnarvonlaskennan traditiolla saatu tuottoarvo yhtd suureksi vertailukaupoista laskettuihin
markkina-arvoihin. Kummankin hintainformaation kéyton tuloksena saadaan kaksi tarkedd tun-
nusta; mikd on todenndkdinen kauppahinta (€/ha) ja sijoituksesta odotettavissa oleva reaalinen
tuottoprosentti.

Metsihallituksella on monipuolinen tehtévd metsitilojen markkinoilla ja silléd on pitkd kokemus
kiinteistokaupasta. Se kerdd kaupoista tiloja luonnehtivat metsévaratiedot. Téssd tutkimuksessa
Metséhallituksen kiinteistokaupan yksikko, Laatumaa, luovutti taustatiedot opinnéytetyon ja tut-
kimuksen kdyttoon. Maat. ja metsit. yo. Aleksi Tuuri kerési tiedot arviokirjoista ja muista ldhteis-
td vuoden 2006 alkupuoliskolla, kokosi ja laski tulokset ja valmisti kokonaisuudesta pro gradu
-tyon saman vuoden syksylld metsédtalouden liiketieteen oppiaineessa maatalous-metsitieteelli-
seen tiedekuntaan Helsingin yliopistossa. Opinnéytteen ohjaajana oli prof. Lauri Valsta.

Metsitilakauppaa ja hinnanmuodostusta kuvaava empiirinen aineisto haluttiin julkaista, koska
vastaavia kauppa-arvomenetelméssi sovellettavia vertailutietoja ei ole juuri muista tietoldhteisté
saatavilla. Toisekseen vastaavien luotettavien hintatietojen keruu olisi kallista. Tdma aineisto on
kolmas Metséhallituksen tutkimustarkoituksiin luovuttama, ja kahdesta ensimmaisesta tehtiin jul-
kaisut Metséhallituksen metsdtalouden julkaisusarjaan.

Aleksi Tuurin tyostd kokosimme yhteistydsséd loppuraportin julkaisukelpoisen muotoon. Siithen
saatiin lisdksi tarkentavia kommentteja Laatumaan metsénhoitaja Jyrki Sassilta. Metlasta prof.
Kari Mielikédinen hyvéksyi tyon hankkeessaan julkaistavaksi sdhkdisessd muodossa. Kiitdimme
tyotdmme tukeneita henkiloité ja tahoja ja Metsédhallitusta siitd, ettd se luovutti muuten vaikeasti
saatavan aineiston tutkimuksen kayttoon.

Vantaalla 28. kesdkuuta 2007

Simo Hannelius ja Aleksi Tuuri



1 Johdanto
1.1 Metsatilamarkkinoiden hintainformaatio ja arviointitarpeet

Kiinteistdarvioinnin kauppa-arvomenetelmén soveltamisen ongelma on edustavien vertailukel-
poisten kauppojen niukkuus sekd kohteiden metsédvaratunnusten puutteellisuus. Tuottoarvome-
netelmén kayttod vaikeuttaa taas laskentakorkokannan tuoma epidvarmuus arvioitaessa etéisia
tulonodotuksia. Mitd kauempana puunmyyntituloja on saatavissa, sitd pienempi on niiden mer-
kitys lopputulokseen. Koska kiinteistdarvioinnin yleisin tavoitearvo on markkina-arvo, entisté
selkedmpien ja ldpindkyvdmpien menetelmien kayttda tulisi tavoitella. Kauppahinnoille tulee an-
taa suurempi painoarvo kuin tulonodotuksiin perustuville laskennallisille arvoille. Markkinatie-
don lisddminen ja tietokantojen avaaminen on keskeistd kauppa-arvomenetelméin soveltamiseksi.
Hintainformaation saannin parantaminen nopeuttaa kaupankdyntid, vihentdd metsétilamarkki-
noiden hintavaihtelua ja samalla Iuo edellytykset luotettaville hinta-arvioille.

1980-luvun alusta ldhtien Maanmittauslaitos on kerénnyt tietoja kaikista kiinteistoluovutuksista
kiinteistojen kauppahintarekisteriin. Laitos on julkaissut vuodesta 1982 ldhtien rekisteriin pohjau-
tuvaa tilastoa (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2004, s. 10). Tastd kdyvat ilmi myds metsakiin-
teistoistd maksetut kauppahinnat alueittain. Ennen rekisterid kauppahintatiedot olivat hajallaan
eri viranomaisilla ja niiden selvittdminen oli varsin tyolastd (Hannelius 1982, s. 12). Hintatietojen
saantia metsitilojen kaupoista pidettiin ennen rekisterin perustamista 1&hes mahdottomana tehté-
vand (Hannelius ja Airaksinen 2005, s. 44). Kiinteistdarvioinnin kannalta edustavat kaupat ku-
vastavat kohteiden hinnanmuodostusta markkinoilla. Edustavia kauppoja kéytetddn hyviksi arvi-
oitaessa kohteen todenndkdistd luovutushintaa kauppa-arvomenetelmalla.

Metsdomaisuuden arviointitarpeiden voi odottaa kasvavan tulevaisuudessa. Metsénomistajat ovat
maassamme melko idkkditd (Karppinen ym. 2002, s. 22), sukupolvenvaihdokset yleistyvit, va-
eston muutto taajamiin jatkuu ja ndiden tekijoiden seurauksena yksityistilojen tarjonta on liséén-
tynyt (Hannelius ja Airaksinen 2005). Suurin osa metsikiinteistdjen arviointitarpeista syntyykin
jarjesteltdessd yksityishenkildiden vélisid omistussuhteita (Hannelius 2003b). Yksityismetsétalo-
utta palvelevissa organisaatioissa on tehty 2000 luvun alkuvuosina noin 12 000 tila-arviota vuo-
sittain.

Metséhallituksella on ollut merkittivé osa metsitilamarkkinoilla pohjoiseen painottuen, koska se
toteuttaa valtion luonnonsuojeluohjelmien maiden hankintoja ja ostaa tiloja metsétalouden tar-
peisiin. Metsédhallituksen metsatilakauppoja ovat tutkineet aikaisempina vuosina muun muassa
Hannelius (2000a) vuoden 1998 kauppa-aineistosta sekd Hannelius ym. (2004) vuoden 2000 kau-
poista. Néissé aineistona on kéytetty koko Suomen alueella tehtyjd metsétilakauppoja ja tutki-
muksissa on keskitytty hintamallien muodostamisen lisdksi metsdomaisuuteen sijoittamisen kan-
nattavuuteen. Todettakoon jo téssd yhteydessd, ettd timén tutkimuksen tarkoituksena on lisiti
tietoa metsétilamarkkinoilla maksetuista kauppahinnoista ja niihin vaikuttaneista tekijoisti kiin-
teistoarvioinnin tueksi. Téllaisia, tarkkoihin ja luotettaviin tietoihin perustuvia kauppahinta-ai-
neistoja on ollut vahin tutkimuksen kéytdssd. Samoin vertailuaineistojen keskeisistd metsidvara-
tunnuksista on ollut niukasti tietoja kdytdnnon arviointityoté tekevilla.



1.2 Metsahallitus valtion maapolitiikan toteuttajana

Metsdhallituksen liiketoiminnan tulosalueet on jaettu kolmeen osaan. Metsdtalouden tehtdvani
on puun tuottaminen, markkinointi ja myynti seké talousmetsien hoito, josta saadaan 85 prosent-
tia tuloista. Toisena tulosalueena on Villi Pohjola, joka markkinoi ja myy matkailupalveluja. Sen
tuotteita ovat luontomatkat, majoitus-, kalastus-, metséstys- ja maastoliikennepalvelut. Kolman-
tena liiketoiminta-alueena on Laatumaa, joka on erikoistunut tontti- ja metsékiinteistokauppoi-
hin. Témén tutkimuksen aineisto on kerétty sen tekemisté kiinteistokaupoista (Metsdhallituksen
organisaatio 2006).

Metsihallituksen tehtévénd on valtion luonnonvarojen ja muun omaisuuden hallinnointi, tulok-
sellinen kéyttd sekd suojelu. Valtion metsdomaisuuden hallinnan rationalisointia ja keskittdmisti
tutkiva tyoryhma laati muistion siité, kuinka eri viranomaisten hallinnassa olevia alueita pitdisi
kéyttdd ja omistusta keskittdd Metsdhallitukselle. Raportista kdy ilmi, ettd valtion tulisi realisoi-
da sellaista maaomaisuutta, jonka pitdminen sen omistuksessa ei endd ole tarpeen ja perustel-
tua. Loppuraportissa ilmenee myds, miten valtion maaomaisuuden myynnisté saatavat tulot suo-
jeluohjelmien toteuttamiseksi budjetoidaan ainoastaan Metsdhallitukselle, joka edelleen kéyttéa
nditéd varoja luonnonsuojeluohjelmien maiden hankintaan (Valtion metsdomaisuuden... 1997).

Vuoteen 2004 asti Metsahallitus hankki varat luonnonsuojeluohjelmiin tonttikaupasta ja metsatalo-
uden maiden myynneisti. Vuodesta 2005 alkaen suojelualueita ostetaan valtion budjettirahoituksel-
la ja vaihdoissa tarvittavia alueita ostetaan yleensé metsitaloudesta saatavilla tuloilla (Metsdhalli-
tuksen julkisten... 2006, s. 38). Puuntuotantoon ostetaan alueita metsétaloudesta kertyvilla tuloilla.

Vuonna 2005 Metséhallitus hankki suojelukohteita yhteensé 10,5 miljoonalla eurolla. Tastd MET-
SO-kohteisiin meni noin kolmannes ja vanhojen suojeluohjelmien maihin kaksi kolmasosaa. Van-
hoihin luonnonsuojeluohjelmiin hankittiin kaikkiaan 4812 hehtaaria ja METSO-kohteita ostettiin
1884 hehtaaria (Metsédhallituksen julkisten... 2006, s. 39). Suojeluohjelmien toteuttaminen on
merkinnyt metsitilojen kysynnén lisdysti, joka on suuruusluokkana 10 prosenttia markkinoilla
vaihdetusta pinta-alasta. Metséisten suojelualueiden hankinta keskittyy sekd vahapuustoisiin soi-
densuojeluohjelman alueisiin ettd vanhoihin metsiin. Jilkimmadisten runsaalla puustolla on suuri
taloudellinen arvo. Maiden ostot metsétaloutta varten seké pienialaisten kohteiden myynnit yk-
sityishenkildille maanomistuksen rationalisoimiseksi on ollut 2000-luvun ensimmdisind vuosina
suojelualueiden hankintaa laajempaa (Hannelius ym. 2004, s. 9).

Valtioneuvosto on hyviksynyt luonnonsuojeluohjelmien pinta-alaksi yhteensa lahes 4 milj. heh-
taaria, josta oli toteuttamatta vuoden 2005 lopussa 18 prosenttia (Metsitilastollinen vuosikirja
2006, s. 93). Niihin kuuluvat aluehankinnat ovat téssi tutkimuksessa ns. vanhojen suojeluohjel-
mien maita. Ohjelmiin otetaan alueita valtion maista, ostetaan tai vaihdetaan yksityisomistukses-
sa olevia alueita valtiolle sekd muodostetaan luonnonsuojelualueita yksityisten maille. Vanhojen
luonnonsuojeluohjelmien maan hankintaan on varattu rahaa vield vuonna 2007 (Luonnonsuo-
jeluohjelmat 2005.) Vuonna 2004 Iuonnonsuojeluohjelmiin kuuluvia alueita hankittiin valtion
omistukseen tai rauhoitettiin yksityisiné alueina koko maassa hieman yli 42 000 hehtaaria. Kai-
ken kaikkiaan Suomessa on suojeltuja tai rajoitetussa metsétalouskéytdssé olevia metsdalueita
2,8 miljoonaa hehtaaria (Metsétilastollinen vuosikirja 2005, s. 71). Osa néistd hankinnoista, myo-
hemmin esitetyt tunnukset tdyttavit kohteet, ovat timén tutkimuksen aineistona.



Valtioneuvosto hyvéksyi syksylld 2002 METSO-toimikunnan ehdotuksesta Kansallista metsédoh-
jelmaa 2010:té tdydentivian toimintaohjelman, jonka tavoitteena on Eteld-Suomen, Oulun 144nin
lansiosan ja Lapin 144nin lounaisosan metsien monimuotoisuuden turvaaminen. METSOKksi ni-
metyn ohjelman péaiasiallisena tarkoituksena on suojella metséisten luontotyyppien ja uhanalais-
ten lajien térkeiden elinympéristdjen rakennepiirteitd. Ohjelman toteutus on annettu Metséhalli-
tukselle sekd metsa- ja ymparistokeskuksille (Valtioneuvoston periaatepditds... 2002).

METSO-ohjelmassa kokeillaan uusia monimuotoisuuden turvaamisen keinoja, jotka perustuvat
metsdnomistajan vapaachtoisuuteen. Sekéd luonnonarvokaupassa etté tarjouskilpailussa sopimus-
ja suojelukohteet valitaan luonnonsuojelubiologisilla kriteereilld (Valtioneuvoston periaatepai-
tos... 2002.) Yksityisilld metsdnomistajilla on mahdollisuus osallistua luonnonarvokauppaan,
tarjouskilpailuun ja yhteistoimintaverkostoihin. Luonnonarvokaupassa metsdnomistajat sitoutu-
vat vapaaehtoisesti ylldpitdmaén tai lisidmadn luontoarvoja metsdssddn médriajan, jolta makse-
taan korvausta. Sopimuksia tehdéén neuvottelujen perusteella, ja ne voivat olla voimassa mééra-
ajan tai toistaiseksi. Sopimusjakson paéttyessé alueen kdyttod ohjaa metsilaki. Tarjouskilpailussa
metsdnomistajat tarjoavat aluettaan ympéristokeskukselle joko mééraaikaiseen tai pysyvéén suo-
jeluun esittdmaéédnsd korvausta vastaan. Jalkimmaisessé tapauksessa alueesta tehddén kiinteisto-
kauppa, ja osa niistd kuuluu tdmén tutkimuksen kauppahinta-aineistoon.

Vuonna 2005 METSOon ostettujen alueiden keskikoko oli noin 15 hehtaaria, suurimman kohteen
ollessa kuitenkin noin 1000 hehtaaria. Hankinnat keskittyivit padosin Jarvi-Suomen, Pohjois-Sa-
von ja Pohjois-Pohjanmaan alueille. Hankintapédétoksen kohteesta tekee alueellinen ympéristo-
keskus, jonka jdlkeen Metsihallituksen Laatumaa hoitaa neuvottelut ja kiinteistdkaupan arvioin-
teineen maanomistajien kanssa. On huomattava, etti METSO-kohteiden hankinta jatkui vuonna
2006. METSO-ohjelman kokonaisrahoitus vuonna 2004 oli 9,3 miljoonaa euroa, kokonaisbudjetti
vuosille 2003—2007 on 61,7 miljoonaa euroa (Valtioneuvoston periaatepéitos... 2002).

Metsihallitus ostaa metsédalueita niin ikdan metsitalouden tarpeisiin, mité on perusteltu ennen muu-
ta korvaushankintana metsitaloudesta suojeluun otetuille maille. Sen kokonaispinta-alasta, joka on
noin 12 miljoonaa hehtaaria, on 3,4 miljoonaa hehtaaria metsédtalouskéytdssa. Talousmetsien vuo-
tuinen kasvu on 8,5 milj. kuutiometrié ja hakkuumaéra 5,1 milj. kuutiometrid. Vuosina 19962004
Metséhallituksen Laatumaa hankki keskiméérin runsaat 17 000 hehtaaria maata metsétaloutta varten,
ja myi 3000 hehtaaria vuodessa. Kaupat rahoitettiin metsitalouden tulorahoituksesta (Sassi 2006).
Ostot pyritiddn keskittdméédn valtion maiden yhteyteen. Haluttuja tiloja ovat erityisesti runsaspuus-
toiset, valittomien tai ldhiaikojen hakkuumahdollisuuksien metsakiinteistot (Metsétilat — ostamme
metsdtiloja 2006). Maanhankinnan yhtend tavoitteena on ollut vélttd4 mahdollisesti tulevaisuudessa
suojeltaviksi siirrettdvien alueiden ostoja metsitalouden maiksi. Tdma johtuu ennen kaikkea siité,
ettd suojelupédatoksen jilkeen kohteen metsitaloudellinen kaytto olisi rajoitettua (Sassi 2006).

Luonnonsuojelualueiden perustaminen lisdsi 1990-luvulta lahtien metsitilojen kysyntié etenkin
Pohjois-Suomessa. Sielld Metsdhallituksen kauppojen osuus on ollut huomattavasti suurempi
kuin maamme eteldpuoliskossa. Pohjois-Suomen metsétiloista Metsédhallitus on viimeisen kym-
menen vuoden aikana ostanut noin 40 prosenttia, kun Eteld-Suomen alueella vastaava luku on
ollut alle kymmenen prosenttia (Sassi 2006).

Metséhallituksen toteuttamien vanhojen luonnonsuojeluohjelmien maiden hankinnat péaattynevét
vuonna 2007. Témén jilkeen lopuista hankinnoista tulevat huolehtimaan ymparistokeskukset.
Niiden ostot keskittyneviat maamme eteldosiin, jossa on paljon pienid alueita yksityisomistukses-
sa. Tdhén on arvioitu kuluvan aikaa ja kustannuksia hehtaaria kohden enemman kuin aiempina
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vuosina. On ilmeistd, ettd Laatumaan METSO-ohjelman maiden hankinnat jatkuvat vuoteen 2014
asti (Sassi 2000).

Rahallisesti metsédtalouden maiden ostoihin on vuosina 1996-2004 kéytetty vuodessa noin 18
miljoonaa euroa ja luonnonsuojeluohjelmien maiden hankintoihin noin 14 miljoonaa euroa. Met-
sdhallituksen maiden myyntejd on vuosien 19962004 vilisena aikana tehty keskim&érin vuosit-
tain noin 3000 hehtaaria ja 500 kauppaa, joista on saatu tuloja noin 10 miljoonaa euroa. Suurin
osa kohteista on ollut rantaan rajoittuvia lomarakennuspaikkoja, kun taas pinta-alasta suurin osa
on ollut metsédtalouden maita (Sassi 2006).

Maiden siirrot luonnonsuojelualueiksi ovat keskeisesti vaikuttaneet Metsétalouden tavoitteisiin
1990-Iuvulla. Témi on pienentdnyt hakkuusuunnitetta ja vinouttanut metsien kehitysluokkajakau-
maa. Suojeluun siirretyt alueet ovat olleet usein varttuneita ja runsaspuustoisia kohteita, minka seu-
rauksena hakkuumahdollisuudet ovat pienentyneet. Metsitilojen hankinnalla pyritdan paikkamaan
vinoa kehitysluokkajakaumaa, mihin on jo aiemminkin puututtu yhtena tirkedna ostojen tavoit-
teena.

Koko maan metsétilamarkkinoita voidaan pitdd kaiken kaikkiaan huonosti informoituina. Tdhédn
vaikuttavat erityisesti kauppojen hajaantuminen laajalle alueelle, hintainformaation saannin puut-
teellisuus seké toteutuneiden kauppojen metsévaratunnusten keruun tydldys. Vaikka kiinteisto-
kauppaa ei endé ole lainsdddanndn keinoin rajoitettu, markkinoita ei voi pitda taydellisind kuten
ei maamarkkinoita yleensidkdan. Metsétilamarkkinoita kuvaakin 1&hinna késite vapaat markkinat,
jossa kaikilla on mahdollisuus osallistua markkinoille, mutta informaatio on puutteellista. Tdhdn
arvioon padtyivdt Hannelius ja Airaksinen (2005, s. 56—60) tarkastellessaan koko maan metsati-
lamarkkinoita la4neittdin vuosina 1985-2003 kauppahintarekisteristd kootun aineiston mukaan.
Internet on kuitenkin lisénnyt ja parantanut 2000-luvulla merkittavésti tietojen saantia tarjonnas-
ta, hintapyynnoistd ja kohteita luonnehtivista tunnuksista.

1.3 Tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tyohypoteesit on johdettavissa kiinteistdarvioinnin problematiikasta. Keskeisena
tdssd on markkinoilta saatavissa oleva hintainformaatio sekd kohteita kuvaavat metsévaratun-
nukset. Markkinahintojen voidaan ajatella heijastavan kaikkia relevantteja hintatekijoitd, jotka
ovat kiinteistoarvioinnin kannalta oleellisia. Tutkimuksessa tullaan kiinnittdmaén erityisesti huo-
miota aineiston vertailtavuuteen, joka on kauppahintatutkimuksissa tarkeda. Aineistosta lasketaan
kauppahinnan vaihtelua selittdvid hintamalleja. Ndissd malleissa selittdjind kéytetdén tilakohtai-
sia metsdvaratunnuksia. Toisena tavoitteena on tarkastella aiempien vuosien kauppahinta-aineis-
toista laskettujen hintamallien validisuutta. Tutkimuksen kysymykset tiivistetddn seuraavasti:

1. Onko Metsidhallitus saanut ostettua metsdalueita markkinahintaan ja eroavatko eri tarkoituk-
siin hankittujen tilojen kauppahinnat toisistaan?

Vastaako metsdalueiden hankinta sille asetettuja tavoitteita?
Mitka hintamallien tunnukset selittdvét tehokkaimmin kauppahintojen vaihtelua?

Ovatko hintavaihtelua aiheuttavat tekijat pysyvid vai sidoksissa eri vuosien aineistoihin?

wokh wn

Kuvata ostettujen metsétilojen metsdvaratunnuksia ja kauppahintoja sekd verrata niitd muihin
metsitilojen kauppahinta-aineistoihin.



2 Metsaomaisuuden kiinteistéarvioinnin
kasitteet ja menetelmat

2.1 Kiinteistéarvioinnin kasitteet ja yleismenetelmat

Arviointimenetelma tarkoittaa menettelytapaa, jolla kiinteiston arvo, tuotto tai tietyn hyddykkeen
tuottamisesta aiheutuva kustannus méaéritetdan. Arvolla ymmarretddn erilaisten hyodykkeiden ky-
kya tyydyttdd inhimillisié tarpeita. Niukkuutta edustavia taloushyddykkeitd arvioitaessa arvo on
kohteesta saatavan hyddyn sekd niukkuuden funktio. Tunnetuimmat yleiset hyddykkeiden ar-
vostusperiaatteet ovat hinta, tuotto sekéd kustannus. Ndihin perustuvat myos lunastuslaissa mai-
nitut arviointimenetelméit. N&itd ovat kauppa-arvo-, tuottoarvo- sekéd kustannusarvomenetelmét
(Myhrberg 1992, s. 131-132).

Kiinteistdarvioinnin kauppa-arvomenetelmén ideana on, ettd kohteen arvo johdetaan markkinain-
formaation perusteella. Kauppahinta maksetaan markkinoilla myyjin ja ostajan vilisten neuvot-
telujen tuloksena. Kohteen hintaan vaikuttavat kiinteistdon liittyvat kdyttooikeudet ja velvoitteet
sekéd sen ympdristolliset tekijét seké joukko taloudellisia, psykologisia ja neuvotteluteknisié teki-
joitd (Myhrberg 1992, s. 131-132). Kiinteistoarvioinnin tavoitearvona on yleisimmin arvioida to-
dennékoinen kauppahinta tietyn ajankohdan mukaan. Arvotekijéllé tarkoitetaan yleensé kohteen
arvoon vaikuttavaa ominaisuutta. Téllaisia tekijoitd ovat kohteen kéyttdoikeus tulojen hankkimi-
seksi, maantieteellinen sijainti sekd esimerkiksi luontosuhteet.

Markkina-arvo muodostuu vapailla markkinoilla kiinteistdistd maksetuista kauppahinnoista.
Kiinteistoarvioinnin kansainvilisen standardin mukaan markkina-arvo on se arvioitu hinta, jolla
kiinteistd vaihtaisi omistajaa arviointiajankohtana, ostajan ja myyjén toimiessa vapaaehtoisesti,
riippumattomassa kaupantekotilaisuudessa, asianmukaisen markkinoinnin seurauksena, seké olo-
suhteet ja kohteen tuntien, asianmukaisesti ja ilman pakkoa. Markkina-arvo arvioidaan kohteen
”parhaan mahdollisen tai todennékdisimmain kéyton™ -periaatteen mukaisesti ottaen huomioon
markkinahinnat. Kiinteistdarviointilausunnon yleisin tavoitearvo, todennékdinen luovutushin-
ta saadaan selville tutkimalla toteutuneita kiinteistokauppoja, joiden hinnoista voidaan arvioida
markkina-arvo. Verotuksen vaikutusta ei yleensd oteta huomioon muun muassa siksi, ettd sen
suuruus riippuu sijoittajasta ja kohteesta. Metsétilojen osalta puusto, sen hakkuumahdollisuudet
ja metsdvdahennyksen mahdollisuus jo sellaisenaan vaikuttavat verotukseen.

2.2 Metsaomaisuuden arviointimenetelmét

Metsikiinteistdjen arviointimenetelmét voidaan jakaa karkeasti kahteen ryhméén. Kiinteiston
arvo voidaan maarittda joko kokonaisuutena, niin ettei metsén eri osien arvoa maéritelld erikseen,
tai sitten metsén arvo koostetaan osien arvojen summasta. Ensimmaiiseen kuuluvat arvioinnin
paédmenetelmistd kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmé. Toisena on tuottoarvomenetelmén sovel-
lus, ns. summa-arvomenetelmé. Tuottoarvomenetelmas ja sen sovellusta on kdytetty eniten, kos-
ka vertailuun perustuvan kauppa-arvomenetelmén aineistoja on ollut kallista ja tydldstd hankkia.
Tuotto-odotuksiin perustuvien arvojen laskeminen on ollut suhteellisen helppoa. Metsdomaisuu-
den arvioinnin tulisi kuitenkin perustua, kuten muidenkin kiinteistdjen, nykyistd enemmén mark-
kinainformaatioon ja menetelména sen tulisi olla selked ja koko maahan yhteensopiva (Hannelius
2004, s. 415). Usein suositellaan tapaa, jolla metsdomaisuus arvioidaan kahdella menetelmalla.
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Metsitilojen kiinteistdarviointiin liittyy ongelmana se, ettd kauppa-arvomenetelmén vertailuai-
neiston kokoaminen on ty6lésté ja ettd se kuvaa aina menneen ajan hintainformaatiota. Tuottoar-
vomenetelman soveltamista vaikeuttaa paitsi diskonttauskoron valinta myo0s se, ettd odotettavat
kassavirrat tulee ennustaa. Kuten on tunnettua, kassavirtoihin liittyy monia epavarmuustekijoita
kuten kaikkeen tulevaan. Tuottovaatimukseen vaikuttavat olennaisesti sijoituksen mahdollinen
arvonnousu tai -lasku. Korkokannan eli tuottovaatimuksen valinta onkin kaupallisten kohteiden
arvioinnissa yksi vaikeimmista seikoista (Myhrberg 1992, s. 156). Arvioinnin laskentakoron va-
linta riippuu aina siitd, miten paljon ostaja arvostaa kaukana tulevaisuudessa saatavia tuloja 14-
hitulevaisuudessa saataviin ndhden. Korkokantaa voidaankin pitdd subjektiivisena tekijana. Kor-
kokannan suuruuteen vaikuttaa keskeisesti sijoittajan kokema riski tehtyéd investointia kohtaan.
Sijoittajien kokeman riskin noustessa myos heidén tuottoarvomenetelmissé soveltamansa tuotto-
vaade diskonttauskoron muodossa nousee (Klemperer 1996, s. 351).

Kauppa-arvomenetelmésséd kiytettivid kiinteistod kuvaavia vertailutunnuksia metsétilojen osal-
ta ovat esimerkiksi kohteen sijainti, pinta-ala, puuston tilavuus, hakkuuarvo ja puuntuotoskyky
(Hannelius 2000b, s. 49). On kuitenkin hyvd muistaa, ettd yksittiistapauksissa kauppahinta muo-
dostuu aina viime kidessd neuvottelujen tuloksena, johon vaikuttavat oleellisesti myyjén ja osta-
jan tiedot, kokemus sekd taloudellinen tilanne. Mitd huonommin kaupan osapuolet tuntevat koh-
teen ja kaupankdynnin rutiinit, sitd enemmaén kaupankohteiden yksikkohintojen voidaan olettaa
vaihtelevan (Hannelius 1988, s. 44).

2.3 Metsatilojen edustavat kaupat

Edustavalla kaupalla tarkoitetaan koko kiinteiston tai méérdalan kauppaa, joka ei ole sukulaisten
vélinen, kaupankohde on rakentamaton, kaupassa ei ole pidétetty eldkeoikeutta eiké luovutus si-
sdlld irtaimistoa (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2005, s. 8—10). Edustavissa kiinteistokaupoissa
kaupanteon olosuhteiden tulee olla vapaat hinnanmuodostukselle ja myyjén ja ostajan on tavoi-
teltava mahdollisimman edullista lopputulosta. Edustavien kauppojen késite on keskeinen vertai-
luaineistoa rajattacssa ja sovellettaessa kauppa-arvomenetelmaa.

Edustavia metsétilakauppoja tehddén vuosittain varsin vdhdn suhteessa kaikkiin luovutuksiin.
Merkittdva syy tdhdn on verotuksessa ja metsdn arvostuksessa sukuomaisuutena. Metsdomai-
suuden luovutuksesta saatu voitto on sukulaiskaupoissa tietyilld edellytyksilld verotonta. Vuonna
2005 edustavia yli kahden hehtaarin metsétilakauppoja tehtiin koko maassa noin 2700 kappalet-
ta. Niiden keskipinta-ala oli 20 hehtaaria ja keskihinta 2139 euroa hehtaarilta (Metsdkiinteistdjen
kauppahinnat... 2006). Suurin osa metsétiloista luovutetaan sukupolvelta toiselle perintdind, su-
kulaiskauppoina tai lahjoituksina. Metsatilamarkkinoita hallitsevat yksityiset henkil6t. Edustavi-
en eli markkinoilta hankittujen metsien osuus kaikista yksityisten saannoista on ollut vuosittain
noin 15 prosenttia. Kauppojen paikkakuntakohtaisuus on myds merkittavaa, sillé sijoittajat osta-
vat tiloja usein oman asuinpaikkansa lahettyviltd (Hannelius 2003a).

Metséhallituksen metsatilakaupat tayttavit edustavan kiinteistokaupan edellytykset. Kauppa syn-
tyy yleensid ostotarjouksen tuloksena, mutta monet tilojaan myyvét turvautuvat ulkopuoliseen
asiantuntija-apuun arvioinnissa. Naistd merkittdvimpid ovat metsanhoitoyhdistykset ja niitd tu-
kevat maakunnissa toimivat metsdnhoitoyhdistysten liitojen kiinteistovilitykseen erikoistuneet
yhtiot.
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3 Tutkimuksen aineisto
3.1 Aineisto ja sen rajaukset

Tutkimuksen aineistona ovat Metséhallituksen vuosien 2004 ja 2005 Eteld-Suomen metsitila-
kaupat seké koko kiinteistot ettd médrdalat. Koska tuloksia on tarkoitus verrata aiempien vuosi-
en hankintoihin, aineisto kootaan samojen luokitusten ja tunnusten mukaisesti. Vertailua tehddin
paitsi hinnanmuodostuksen myos metsidvaratunnusten suhteen. Aineiston kdyttd painottuu hin-
tatekijoiden ja niiden painokertoimien estimoimiseen. Siksi aineistosta karsitaan sellaiset kiin-
teistokaupat, joissa kauppahinnan ja sen vaihtelua aiheuttavien tekijoiden viliset riippuvuudet
ovat epdselvid. Yhtend rajausperusteena on se, etté alueen kéyttd painottuu metsétalouteen. Sen
arvioidaan antavan maalle parhaan taloudellisen tuloksen (highest and best use). Samoin kiinni-
tetddn huomiota kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen. Alueena on Oulun l4éniin rajoit-
tuva Eteld-Suomi. Kauppojen 10 hehtaarin minimipinta-alalla rajattiin pois sellaiset luovutukset,
joihin ilmeisesti sisdltyi metsédtaloudellisten arvojen lisdksi my6s muita arvotekijoitd. Aineistoa
tarkennettiin lisdksi seuraavin perustein:

1. Mikdli tilan pinta-alasta yli 20 prosenttia oli joutomaata (avosuota), kiinteistokauppa jitettiin
aineistosta pois. Suovaltaiset metsétilat, joissa avosoiden ja rdmeiden yhteinen osuus koko-
naispinta-alasta oli yli 20 prosenttia, luokiteltiin omaksi ryhmékseen.

2. Jos kohde rajoittui kovapohjaiseen rantaan, kauppa rajattiin pois tutkimusaineistosta potenti-
aalisena rantarakennuspaikkana. Suopohjaisia metsdlampien rantoja sai kuulua kiinteistoon.

3. Viljeltyd peltoa ei saanut kuulua tilaan, mutta metsitettyd peltoa sen sijaan sai kuulua tilaan.
Pelto luokiteltiin vastaavana metsétyyppind ja sen metsé kehitysluokan mukaan.

4. Kiinteistokauppa, johon kuului rakennuksia, jétettiin aineiston ulkopuolelle. Heikkolaatuiset,
purkukuntoiset rakennukset kuitenkin sallittiin, koska ne eivit vaikuta metsdkiinteiston hin-
taan.

5. Mikdéli hankittuun kiinteistoon kuului yhteismetsdosuus, joka siirtyi kaupassa Metsahallituk-
selle, tila jétettiin pois aineistosta.

6. Mikéli kauppa tehtiin osin maita vaihtamalla, jolloin varsinaista kauppahintaa ei aidosti muo-
dostunut, jétettiin havainto aineistosta pois.

Metséhallitus teki vuosina 2004 ja 2005 Eteld-Suomessa yli 10 hehtaarin kokoisia luonnonsuoje-
lu- ja metsétalouskauppoja yhteensd 178 kappaletta. Naistd 44 taytti aineiston rajaukset. Merkitta-
vi karsiva tekija oli suuri joutomaiden osuus kokonaispinta-alasta sekd monien metsdnomistajien
suosimat maanvaihdot. Metsdtalouden kauppoja oli yhteenséd 23 kappaletta ja luonnonsuojelu-
kauppoja 21 kappaletta. Molemmissa ryhmissé kaupat on liséksi luokiteltu suovaltaisuuden mu-
kaan kahteen ryhméén, kuten aiemmin on todettu. Metsitalouden kaupoista 13 oli metsitalouden
ostoja ja 10 myyntejd. Kaikista 21 luonnonsuojelukaupasta vanhoihin suojeluohjelmiin ostettiin
16 tilaa ja METSO-ohjelmaan viisi tilaa. Luonnonsuojelukauppoja kisiteltiin yhtend kokonai-
suutena havaintojen pienen lukuméérian vuoksi. METSO-kaupat olisivat olleet, mikéli niitd olisi
ollut enemmain, varsin mielenkiintoinen vertailuryhmé vanhojen luonnonsuojeluohjelmien maan-
hankintoihin verrattuna. Ne perustuivat maanomistajien vapaachtoiseen tarjoukseen, jonka voi
odottaa heijastuvan kauppahintaan. Luonnonsuojelu- sekd metsétalouskauppojen sijainnit niky-
viét kuvassa 1.
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A = Metsatalouden kaupat
B = Vanhat luonnonsuojelukaupat
7 = METSO-kaupat

Kuva 1. Tilakaupat eri tarkoituksiin ja niiden sijainti suhteessa Metséhallituksen maihin. (Metsahallituksen
maa-alueet on esitetty harmaalla.)

3.2 Keratyt ja lasketut tunnukset

Metsitiloja kuvaavat tunnukset kerédttiin Laatumaan arvioijien arvio- ja hinnoittelukirjoista. Tun-
nukset voidaan jakaa kaupan taustatietoihin ja kuviokohtaisiin metsdvaratietoihin. Taustatietoina
olivat myyjén ikd, myyjien lukumair ja oliko kyseessd méérdalan vai koko kiinteiston luovutus.
Kaupoista kerattiin liséksi kiinteistotunnus sekd alueen mahdollinen rajoittuminen Metséhallituk-
sen maaomaisuuteen. Kiinteistotunnusta kaytettiin alueen lampdsumman selvittimiseen, miké oli
tarpeen kauppahinnan vaihtelua selittdvid hintamalleja laskettaessa.

Metsdsuunnitelmista koottiin maankayttoluokkien pinta-alat, metsdmaan jakaumat kehitysluok-
kiin ja metsétyyppeihin sekd eri puutavaralajien tilavuudet. Puuston hakkuuarvon laskennassa
kéytetyt puutavaralajien kantohinnat keréttiin niin ikdén arviokirjoista. Jos téllainen tieto puuttui,
se korvattiin Metlan MetInfo-tietokannan tiedolla. Keskimédérdisind metsénhoitotéiden kustan-
nuksina kdytettiin Metsitilastollisen vuosikirjan (2005, s 146-148) yksityisten metsdnomistaji-
en vuoden 2004 metsdnhoito- ja perusparannustdiden kustannuksia. Néitd kéytettiin valittdmien
metsénhoitotdiden kustannusten laskennassa. Téllaisia olivat uudistamisty6t padtekorjuun jalkeen
sekd mahdolliset taimikonhoitotydt kuvioille, joille tillaista ty6ta ehdotettiin.

Puuston tilavuusarviot ja hakkuuarvot laskettiin erikseen realisoitavalle ja odotusarvoiselle puus-
tolle. Heti uudistettavat ja harvennettavat puustot kuuluivat ryhmééan, jonka hakkuun ja uudista-
misen metsélaki sallii. Uudistuskypsissd metsikdissé realisoitiin koko kuvion tilavuus. Harven-
nustarve perustui Metsédtalouden kehittdmiskeskus Tapion harvennusmalleihin. Harvennusmalli
valittiin kuvion pdépuulajin mukaan ja harvennustapana kéytettiin alaharvennusta, jota Metsihal-
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litus kéyttdd yleisesti omissa metsissddn. Hakattavan puuston kokonaispoistuma-, tukkipuu- ja
kuitupuuprosentti selvitettiin Metsdhallituksen SutiGis-paikkatieto-ohjelmalla. Se laskee edella
mainitut tunnukset kuviolle, kun ohjelmaan sy&ttad kuvion puustotietojen lisdksi harvennuksessa
tavoiteltavan puuston pohjapinta-alan, keskipituuden ja rinnankorkeuslapimitan. Heti hakattavis-
sa olevan puuston hakkuupoistuma (m?3) saatiin laskemalla yhteen uudistuskypsien metsikdiden
puusto ja harvennettavien kuvioiden poistettava puusto.

Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo laskettiin vihentdmailld puuston bruttohakkuu-
arvosta vilittdmien metsidnhoitotdiden kustannukset. Na&in selvitettiin, millaista nettorahatuloa
metsitilalta olisi mahdollista saada hakkuiden ja ehdotettujen metsinhoitotdiden jilkeen. Odo-
tusarvopuuston hakkuuarvo saatiin vihentdmaélld koko puustolle lasketusta hakkuuarvosta heti ha-
kattavissa olevan puuston bruttohakkuuarvo. Puuston kokonaishakkuuarvo laskettiin vastaavasti
heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvon sekd keskimaérdisen odotusarvopuuston hak-
kuuarvon summana. Vertailuja varten hakkuuarvot laskettiin hehtaarikohtaisina lukuina.

3.3 Metsatilojen hinnoittelu

Metséhallitus arvioi ostokohteita soveltamansa summa-arvomenetelmédn mukaan, jossa omai-
suusosa-arvoille haetaan taulukoidut arvot. Néitd ovat paljaan maan arvo, taimikon odotusarvo,
odotusarvolisé ja puustolle laskettu hakkuuarvo. Ndiden summaan tehdddn arviomiehen koke-
mukseensa perustuva ja harkitsema kokonaisarvon korjaus. Siind otetaan huomioon markkinati-
lanne. Korjauksen suuruuteen vaikuttavat puuston laatu, taimikoiden ja soiden osuus pinta-alasta,
kohteen sijainti ja vallitseva kysynnén ja tarjonnan tilanne paikkakunnalla. Kokonaisarvon korja-
uskerrointa voidaankin pitdd markkinaehtoisesti sopeutettavana tekijana. Sitd kdyttden omaisuus-
osa-arvojen summasta padstdin nikemykseen tilan markkina-arvosta, jonka perusteella tehddén
ostotarjous. Korjaustekijalla alennetaan summa-arvoa, ja sen kdytto perustuu arviomichen koke-
mukseen ja kauppahintatutkimuksissa saatuihin tuloksiin. Korjaus on perusteltu, koska metséti-
loihin sijoittavien riskikorjattu tuottovaatimus, laskentakoron kautta, on usein suurempi kuin las-
kentakorko, jolla omaisuusosa-arvot on laskettu kiytettiviksi taulukkoarvoiksi.

Taulukkoon 1 on koottu Metséhallituksen hinnoittelussa kayttdmét paljaan maan arvot metsétyy-
peittiin ja niitd verrattiin Metsdtalouden kehittdmiskeskus Tapion julkaisemiin arvoihin (Aldén
2001). Taulukon 5 Tapion arvot ovat eri metsityyppien keskiarvoja Eteld-Suomen metsidkeskuk-
sille, kun mukaan ei ole otettu rannikoita.

Metséhallituksen paljaan maan arvot ovat hieman korkeampia kuin Tapiossa lasketut. Tapion pal-
jaan maan arvo on Metsdhallituksen ohjeellista arvoa suurempi ainoastaan kuivilla kankailla.
Metséhallituksen arviomiehet voivat soveltaa taulukkoarvojaan kohteen ja markkinatilanteen sitia
vaatiessa. Korjaus voidaan tehdi paljaan maan arvoon eiki ainoastaan vilillisesti kokonaisarvon
korjausta muuttamalla.

Taulukko 1. Metséhallituksen Eteld-Suomen ja Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion (Aldén 2001) Etela-
Suomen metsakeskuksille laskemat paljaan maan arvojen keskiarvot (€/ha).

OoMT MT VT CT
Metsahallitus, €/ha 512 396 274 172
Tapion suositukset, €/ha 489 310 241 193
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Metsihallituksessa ja Tapiossa (Alden 2001) on laadittu myds suosituksia summa-arvomenetelmén
soveltamiseksi taimikoita hinnoiteltaessa. Taimikoiden arvot on laskettu odotusarvoina eiké niihin
sisdlly paljaan maan arvoa. Metsdhallituksen luvut kuvaavat vuosien 2004—2005 kaikkien puulajien
keskimédriisié arvoja Eteld-Suomessa, Tampere-Imatra-linjan eteldpuolella. Tapion taimikoiden ar-
vot ovat ménnikoiden ja kuusikoiden likimééréisia keskiarvoja Pirkanmaan metsékeskuksen alueel-
ta. Ne ovat niin ikdén bruttoarvoja, toisin sanoen niistd ja muiden omaisuusosa-arvojen summasta
tehdién markkinanikemykseen perustuva kokonaisarvon korjaus (taulukko 2).

Taulukko 2. Metséhallituksen Eteld-Suomen ja Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion (Aldén 2001) Etela-
Suomen metsékeskuksille laskemia taimikoiden arvojen keskiarvoja (€/ha).

Taimikon pituus, m Mustikkatyypin taimikko, €/ha

Metsé&hallitus Tapio
0,2 460 900
1 680 1400
2 850 1700
3 1020 1950
4 1190 2200
5 1370 2600
6 1540 2800
7 1710 3 300

Metsahallituksen ohjeelliset luvut ovat noin puolet Tapiossa lasketuista. Muidenkin tahojen kéyt-
tdmat taimikoiden ohjearvot ovat olleet Tapion lukuja alhaisempia. Ero aiheutuu siité, ettd Tapi-
on nykyarvolaskelmissa on kéytetty alempaa diskonttokorkoa kuin Metséhallituksessa. Toisin
sanoen Metsdhallituksen tuottovaade on ollut Tapion ndkemystd suurempi. Metsdhallituksessa
kaytetdan joskus niin ikd4n metsidnarvonlaskentaan kuuluvia odotusarvolisid kasvatusmetsikoita
hinnoiteltaessa maan eteldosissa. Niiden arvot vaihtelevat 100—1000 €/ha. Niiti ei sovelleta maan
keskiosissa eikd pohjoisempana, ja kdyttoon vaikuttaa markkinatilanne.

Kohteen puustoa hinnoiteltaessa kantohinnoilla on keskeinen vaikutus tilan arvoon. Taulukossa
3 on verrattu Metséhallituksen vuoden 2004 tila-arvioinneissa kdyttdmien kantohintojen keskiar-
voja Metlan (Metsitilastollinen vuosikirja 2005, s. 169) tilastoimiin vuoden 2004 Eteld-Suomen
metsdkeskusten eri puutavaralajien kantohintoihin.

Tilastoitujen yksityismetsien puusta maksettujen kantohintojen ja hinnoittelussa kdytettyjen hinto-
jen ero on pieni. Metsdhallitus kaytti kuusitukkia lukuun ottamatta hieman korkeampia kantohin-
toja Metlan tilastoimiin verrattuna. Metséhallituksen tila-arvioiden kantohinnat olivat keskimié-
rin viisi prosenttia Metlan hintoja korkeampia. Metséhallitus kédyttdd pitkén aikavilin toteutuneita

Taulukko 3. Metsahallituksen vuoden 2004 tila-arvioinneissa kéyttdmat eri puutavaralajien kantohinnat seka
Etela-Suomen metsakeskusten (Metsétilastollinen vuosikirja 2005, s. 169) vuoden 2004 tilastoidut kantohin-
tojen keskiarvot.

Mat Kut Kot Mak Kuk Kok
Metséahallituksen kantohinnat,
€/m3 46,6 43,6 40,2 13,7 21,7 12,9
Metsantutkimuslaitoksen tilastoi-
mat kantohinnnat, €/m3 45,6 447 38,2 12,3 20,6 11,7
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kantohintoja hinnoittelussaan, kun taas vuosi 2004 oli alentuneen hintatason kautta. Kantohin-
tojen laskevan trendin aikana, kuten vuonna 2004, kéytetyt hinnat eivit reagoineet markkina-
muutoksiin yhtd nopeasti kuin toteutuneet hinnat. Vastaavasti nousevien kantohintojen aikana
Metséhallituksen arvioijat pyrkivit varmistamaan, ettd hinnoittelussa otetaan huomioon, ainakin
suojelukaupoissa, markkinatilanteen mukaiset kantohinnat. Arvioijat voivat korjata Metsdhalli-
tuksen alueittaisia kantohintoja kuviokohtaisesti. Kuitupuulle sovellettavat kantohinnat saattavat
vaihdella huomattavasti sen mukaan, onko kyseessd harvennus- vai paitehakkuumetsikkd. On
huomattava, ettd vuoden 2000 kaupoista tehdyn tutkimuksen mukaan Metséhallitus kéytti alhai-
sempia kantohintoja arvioinneissaan verrattuna Metséntutkimuslaitoksen tilastoimiin metsélauta-
kuntakohtaisiin kantohintatasoihin (Lahtinen 2003, s. 82).

Hinnoittelussa kdytetyt kokonaisarvon korjauskertoimet (vihennykset) vaihtelivat 0—44 prosent-
tiin. Vanhojen luonnonsuojeluohjelmien hankinnoissa korjausprosentti oli keskiméarin 26. Met-
sdtalouden kaupoissa se oli 24. METSO-kaupoista ei kokonaisarvon korjauskerrointa voitu laskea
taustatietojen puuttuessa. Seka luonnonsuojelu- ettd metsitaloustarkoituksiin hankittujen kiinteis-
tdjen suovaltaisissa kaupoissa oli sovellettu muita suurempia alennusprosentteja.

4 Tulokset
4.1 Metsahallituksen kauppakumppanit

Tilakaupan tehneiden keski-iki oli noin 60 vuotta. Nuorin heisté oli 19-vuotias ja vanhin 88-vuo-
tias. Keski-iké oli korkeampi kuin Metsdhallituksen vuoden 1998 metsétilakaupoista tehdyn tut-
kimuksen myyjien 53 vuoden keski-ikéd (Hannelius 2000a, s. 20). Luonnonsuojeluohjelmiin mai-
taan myyneet olivat keskimédrin 63-vuotiaita ja metsétalouden kauppojen tehneiden keski-iké oli
57 vuotta. Kaikista kaupoista 61 prosentissa myyjéna tai ostajana oli yksi henkil6. Vastaavasti 18
prosentissa kaupoista myyjin tai ostajina toimi kaksi henkildad. Télloin kyseessd oli useimmiten
avio- tai avopari. Enimmillddn yhdessd luonnonsuojelukaupassa oli 19 henkilda.

Tutkimuksen aineisto jaettiin kauppakumppanien mukaan kolmeen luokkaan. Niité olivat yksityi-
set henkil6t, kuolinpesit ja perikunnat sekd kolmantena luokkana muut. Jalkimmaiseen kuuluivat
ampumaseura, kunta ja maatalousyhtyméi. Kaupoista laskettuna 77 prosenttia oli yksityisid henki-
16itd. Perikuntien ja kuolinpesien osuus oli 16 prosenttia ja loput seitsemén prosenttia kuului luok-
kaan muut. Keskeiset kauppojen taustatiedot kussakin kolmessa luokassa on esitetty taulukossa 4.

Taulukko 4. Keskimaéraiset tilakohtaiset tunnukset kauppakumppaneittain.

Yksityiset Kuolinpesa / perik. Muut
Kauppoja, kpl 34 7 3
Keskipinta-ala, ha 33 31 23
Kauppahinta, €/ha 2210 1844 2255
Puuston tilavuus, m3/ha 95 93 110
Kokonaishakkuuarvo, €/ha 2 204 2229 2 267
Heti hakattavissa olevan puuston 769 647 1283

nettohakkuuarvo, €/ha
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4.2 Luonnonsuojelu- ja metsatalouskaupat

Luonnonsuojeluhankinnoista 73 prosenttia oli méérdalojen kauppoja. Metsédtalouden kaupoista
valtaosa, 61 prosenttia oli kiinteiston kauppoja. Mééraalan kauppa on ollut ilmeisen tarkoituksen-
mukainen silloin, kun halutaan ostaa valtiolle tietty rajattu, luonnonsuojelukriteerit tayttava alue.
Loppuosa tilasta on niin jadnyt alueen vapaachtoisesti myyneille.

Kuvassa 2 néhddén kauppojen rajoittuminen Metséhallituksen maaomaisuuteen. Metsétalouden
maiden ostoista hieman vajaa puolet rajoittui Metsdhallituksen maihin, ja loput sijaitsivat niiden
lahietdisyydelld. Luonnonsuojeluhankinnoista yli 80 prosenttia rajoittui Metsdhallituksen maa-
omaisuuteen. Moni suojelualuekauppa oli lisimaan hankinta edellisind vuosina ostettuun aluee-
seen. Metsdtalouden maiden myynneistd 80 prosenttia oli irtopalstoja.

B Rajoittuu aikaisempaan omistukseen [ Ei rajoitu aikaisempaan omistukseen

Metsatalouden
myynnit

Metsatalouden
ostot

Metsatalouden
kaikki kaupat

Luonnonsuojelu-
hankinnat

0 20 40 60 80 100

Prosenttia kaupoista

Kuva 2. Tilojen rajoittuminen Metsahallituksen maaomaisuuteen.

4.3 Metsavaratunnusten vertailua

Metsitalouteen ostettujen tilojen kaupoissa metsdmaan osuus kokonaispinta-alasta oli selvésti
suurempi kuin luonnonsuojelukaupoissa. Se oli ldhes 90 prosenttia, kun luonnonsuojelukaupoissa
metsdmaata oli noin 75 prosenttia ostetusta pinta-alasta. Luonnonsuojelukauppoja oli tehty paljon
suovaltaisista tiloista. Aineiston metsitalousmaiden jakauma metsé-, kitu-, sekd joutomaihin on
esitetty liitteessd 3.1.

Luonnonsuojelukauppojen pinta-ala oli 529 hehtaaria ja keskikoko 25 hehtaaria. Vastaavasti maata
metsétalouteen ostettiin 868 hehtaaria ja alueiden keskikoko oli 38 hehtaaria. Suovaltaisten tilojen
keskipinta-ala oli 32 hehtaaria ja metsdtalouteen ostettujen koko 47 hehtaaria. Suovaltaiset kohteet
olivat molemmissa ryhmissi keskipinta-alaltaan suurempia kuin kohteet, joilla rimeiden ja avosoi-
den osuus kaupan kokonaispinta-alasta jéi alle 20 prosentin. Koko aineiston kauppojen pinta-alo-
jen keskiarvo oli noin 32 hehtaaria (liite 4). Kaupat olivat keskiméarin suurempia kuin Maanmitta-
uslaitoksen kauppahintarekisteriin vuonna 2005 tilastoimat Eteld-Suomen yli kymmenen hehtaarin
kokoiset metsédtilakaupat (Kiinteistojen kauppahintatilasto 2005). Tilojen ostoissa asetettu tavoite,
keskimadrdistd suurempien pinta-alojen hankinta ndyttda siis toteutuneen kohtuullisen hyvin.
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Tilojen hankinta keskittyy maan eteldosassa seuduille, joilla on jo aiempaa kruunun maata. Val-
tion maat sijaitsevat vedenjakajamailla, joilla on my0s runsaasti soita. Soiden osuus on varsin
suuri pinta-alasta sekd suojeluun ettd metsétalouteen ostetuilla tiloilla. Taulukossa 5 on esitetty
kauppojen jakaantuminen suovaltaisuuden mukaan eri luokkiin. Soiden pinta-alaosuuden kasva-
essa puuston keskitilavuus, laatu sekd maaperén viljavuus alenevat. Tdmai taas heijastuu puuston
hakkuuarvoon seké tdta kautta my0os kauppahintaan. Aineistoa tarkasteltaessa on otettava huomi-
oon, ettei yksikdén myyty tila ollut suovaltainen.

Taulukko 5. Tilakauppojen jakauma suovaltaisuuden mukaisiin luokkiin.

Luonnonsuojelu- Luonnonsuojelu- Metséatalouden Metséatalouden
kaupat, soiden kaupat, soiden kaupat, soiden kaupat, soiden
osuus > 20 % osuus < 20 % osuus > 20 % osuus < 20 %

Kauppoja, kpl 12 9 7 16

Osuus kaikista

kaupoista, % 27 21 16 36

Suovaltaisuus

kokonaispinta-

alasta, % 71 10 48 7

Jakaumat kehitysluokkiin on laskettu metsédmaan eri kehitysluokkien suhteellisina osuuksina ko-
konaisalasta. Tulokset on esitetty kuvassa 3. Luonnonsuojelukaupat ovat painottuneet enemmaén
taimikoihin ja nuoriin kasvatusmetsiin kuin metsiatalouden kaupat, joiden pinta-alasta on varttunei-
ta kasvatusmetsié sekd uudistuskypsid metsikditd enemmaén kuin vertailuryhméssain. Metsétalou-
den kaupoissa kehitysluokkien jakauma muistuttaa enemmaén ns. normaalimetséléd kuin luonnon-
suojelukaupoissa. Monilla suojelutarkoituksiin ostetuilla tiloilla on runsaasti karuja suomaita.

Metsitalouteenkin ostetuilla tiloilla taimikoiden osuus pinta-alasta on suhteellisen suuri, ldhes 30
prosenttia. Taimikoiden suuri osuus tilojen pinta-alasta kuvastaa hyvin tarjonnan rakennetta met-
satilamarkkinoilla. Puustoisia tiloja tarjotaan myyntiin harvoin, koska pinta-alaverotuksen olo-
suhteissa, aina vuoteen 2006 asti, on ollut edullista kdyttdd hakkuumahdollisuudet verovapaasti
ennen koko tilasta luopumista. Hanneliuksen (2003a) mukaan Suomessa markkinoille tulevilla
metsétiloilla puuston keskitilavuus on ollut 70-80 kuutiometrid hehtaarilla, kun maamme yksi-
tyismetsien puuston keskitilavuus on 110 kuutiometrid hehtaarilla.

Ostettujen tilojen pinta-alan jakaumat metsétyypeittiin on esitetty kuvassa 4. Jakaumat on laskettu
kunkin metsétyypin prosentuaalisena pinta-ala osuutena. Jakaumia vertailtaessa tulee ottaa huomi-
oon, ettd suojelukaupoissa kitumaiden osuus pinta-alasta on huomattavasti suurempi kuin metsita-
louteen ostetuilla tiloilla. Suojelukauppojen viljavimpien metsétyyppien pinta-alan osuutta nosta-
vat METSO-ohjelmaan ostetut tilat. Liitteen 4 taulukossa on laskettu metsdtyyppien suhteelliset
osuudet myds METSO-kaupoille. METSO-ohjelman kohteet sijaitsivat viljavammilla mailla kuin
valtion vanhojen luonnonsuojeluohjelmien tai Metsdhallituksen metsédtalouden kauppojen tilat.
Erityisesti viljavan lehtomaisen kankaan osuus oli METSO-tiloilla muita suurempi. Luonnonsuo-
jeluhankinnoissa karuilla mailla on suuri osuus. Tdmi on ymmaérrettdvissi sen perusteella, ettid
monet tilat hankittiin ja liitettiin vanhoihin luonnonsuojeluohjelmien alueisiin kuten soidensuoje-
luohjelmiin. Ne sijaitsevat, kuten jo aiemminkin on todettu, valtakunnallisen soidensuojeluohjel-
man vedenjakajaseuduilla.

Puuston tilavuus oli keskimaérin 90 m3/ha koko hankitulla alueella. Metsétalouteen ostetuilla ti-
loilla se oli 94 m3/ha ja luonnonsuojeluun hankituilla 82 m3/ha. Liitteessd 4 on kiiyty tarkemmin

18



Metlan tyoraportteja 55
http://www.metla.fi/julkaisut/workingpapers/2006/mwp055.htm
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Kuva 3. Eri kehitysluokkien osuudet kokonaispinta-alasta sekd luonnonsuojeluun ettd metsatalouteen os-
tetuilla tiloilla.

B Luonnonsuojelukaupat B Metsatalouden kaupat

45,0 -

40,0 -

35,0 A

-alasta

30,0

inta

25,0 A1

20,0 -

15,0 -

10,0 ~

Prosenttia kokonaisp

o
o
L

Lehto OMT MT VT CTjaCLT
Metséatyyppi

o
o
L

Kuva 4. Kokonaispinta-alan jakaumat metsétyypeittéin seké luonnonsuojeluun ettd metsatalouteen ostetuil-
la tilloilla.

19



tulokset eri ryhmien puuston keskitilavuuksissa myos suovaltaisuuden suhteen. Puuston tilavuu-
teen on laskettu mukaan my6s hukkapuu, jolloin tilavuus vastaa VMI:n mukaista runkotilavuuden
arviota. Suovaltaisilla tiloilla puustoa oli selvdsti vihemmain kuin muilla kohteilla. METSO-kau-
poissa puuston keskitilavuus oli suurin, 128 m3/ha.

4.4 Hakkuuarvot

Puuston runkotilavuuteen perustuva kokonaishakkuuarvo laskettiin realisoitavuuden suhteen
kahteen osaan: vilittomésti hakattavissa olevaan puustoon sekéd kasvatettavaan odotusarvopuus-
toon. Kokonaishakkuuarvon ja puuston keskitilavuuden vilinen korrelaatiokerroin oli koko ai-
neistossa +0,933. Kokonaishakkuuarvoon vaikuttivat keskeisesti kohteiden suovaltaisuus sekd
kehitysluokkajakauma. Suovaltaisilla tiloilla kokonaishakkuuarvot (€/m?3) olivat seki luonnon-
suojelu- ettd metsitalouskaupoissa huomattavasti pienempié kuin tiloilla, joilla soiden osuus oli
alle viidenneksen pinta-alasta (liite 4).

Kuvassa 5 on esitetty puuston hakkuuarvot ostotarkoituksen mukaisissa luokissa. Metsétalouden
kaupoissa hehtaarikohtainen kokonaishakkuuarvo, heti hakattavissa olevan puuston nettohak-
kuuarvo sekd odotusarvopuuston hakkuuarvo ovat kumpikin suurempia kuin luonnonsuojelu-
kaupoissa.

Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvon osuudet kokonaishakkuuarvosta olivat kum-
massakin vertailuryhmaéssé likimain yhté suuria. Metsitalouden kaupoissa se oli 34 prosenttia ja
luonnonsuojelukaupoissa 31 prosenttia kokonaishakkuuarvosta. Heti hakattavissa olevan puuston
nettohakkuuarvo on usein ostajalle varsin keskeinen tunnus, silld sen mukaan ostaja kykenee osit-
tain rahoittamaan kauppaa.

B Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo, €/ha
B Keskimaaraisen odotusarvopuuston hakkuuarvo, €/ha
B Kokonaishakkuuarvo, €/ha

Metsa-
talouden
kaupat

2129

Luonnon-
suojelu-
kaupat

1701

Kuva 5. Luonnonsuojelukauppojen seké metsatalouden kauppojen hakkuuarvot.
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4.5 Kauppahinnat

Metsihallitus maksoi tdmén tyon aineistoon kuuluvista tiloista 1&hes 2,7 miljoonaa euroa. Suo-
jelukauppojen osuus tésti oli kolmannes ja metsidtalouden kaksi kolmannesta. Metséhallituksen
metsétalouden maiden ostoihin kului 940 900 euroa ja metsédtalouden maiden myynneisté saatiin
881 700 euroa. Metsétalouden tiloista maksettiin keskimédrin 2099 €/ha ja luonnonsuojelualueis-
ta 1659 €/ha. Puuston keskitilavuus (m3/ha) korreloi molemmissa ryhmissi voimakkaasti kaup-
pahintojen (€/ha) kanssa. Ndiden tunnusten vélinen riippuvuus oli koko aineistossa +0,905 (liite
5). Keskimaardislukujen mukaan metsitalouden maista maksettiin sekd hehtaaria, ettd puuston
tilavuutta kohden hieman korkeampia hintoja kuin luonnonsuojeluhankinnoista.

Kiinteistostd maksettu kauppahinta voidaan jakaa ja laskea puuston runkotilavuutta kohden (Han-
nelius ja Airaksinen 2005, s. 70). Se on yksi tunnus arvioitaessa metsétilan kauppahintaa ja verrat-
taessa hintoja, ja sitd on kdytetty Ruotsissa hintatilastojen laadinnassa. Toisaalta kuitenkin puusto
voi olla hyvin erilaista arvoltaan, joskin pinta-alan ja metsikkéjen lukuméérdn kasvaessa puus-
ton arvosuhteet tasoittuvat. Kauppahinnan jakajana kéytetty tilavuusarvio (€/m?) tiydentéd hin-
tainformaatiota. Koko aineistolle laskettu keskiméérdinen kauppahinta kuutiota kohden oli 21,6
€/m3. Samaiset kuutiota kohden lasketut kauppahinnat olivat metsitalouden kaupoissa 22,3 €/m3
ja luonnonsuojelukaupoissa 20,2 €/m3. Liitteessd 4 on esitetty my®ds tilaryhmille lasketut puuston
hakkuuarvot (€/m?3).

Metséhallitus maksoi alhaisempia kauppahintoja tutkimuksen luonnonsuojelukaupoissa kuin
metsitalouden kaupoissa. On kuitenkin muistettava, etteivit edelld kasitellyt tunnukset (€/ha) ja
(€/m?3) juuri kuvaa puuston laatua. Puuston laadun ollessa huonoa ja esimerkiksi hukkapuuosuu-
den kasvaessa on oletettavaa, ettd kohteesta maksetut kauppahinnat jaavét alhaisiksi. Hukkapuun
osuus vaikuttaa keskeisesti kuutiota kohden maksettuihin kauppahintoihin (€/m?). Luonnonsuo-
jelu- sekd metsétalouskauppojen kauppahintoja vertailtacssa on hyva lisdksi muistaa, ettd luon-
nonsuojelukaupoille laskettu puuston keskitilavuus oli jonkin verran pienempi kuin metsétalo-
uskaupoissa. Kauppahintoihin vaikuttaa myds soiden osuus pinta-alasta. Suovaltaisuus osaltaan
selittddkin luonnonsuojelukauppojen alhaisempia kauppahintoja. Hannelius ja Airaksinen (2005,
s. 70) tuovat esille, ettd hehtaarikohtainen kauppahinta saattaa olla harhaanjohtava keskihinnan
tunnus varsinkin silloin, kun kohteen kokonaispinta-alaan kuuluu runsaasti puuntuotoskyvyn suh-
teen erilaisia alueita, tuottamattomista kitumaista viljaviin lehtoihin.

METSO-ohjelman tiloista maksettiin eniten, keskiméérin 2900 €/ha. Kuten jo aiemmin on kéy-
nyt ilmi, METSO-tilojen metsdvarat olivat tilavuuden ja viljavuuden suhteen kaikkein parhaim-
pia. Kuutiokohtaisia hintoja vertailtaessa havaitaan, ettdi METSO-kohteista maksettiin vain vahdn
muita korkeimpia hintoja (22,6 €/m?). Korkein hintataso oli Metsihallituksen myydessi alueita.
Niisti saatiin keskiméirin 24,5 €/m3.

Keskitilavuuden kasvaessa puustosta maksettu kauppahinta (€/m3) pysyy ennallaan tai saattaa
jopa hieman laskea. Keskitilavuudeltaan alhaisista, taimikkovaltaisista tiloista maksetaan usein
hakkuuarvon ja tilavauden suhteen korkeampia kauppahintoja kuin puustoisista kaupankohteista.
Hinnassa heijastuvat tilloin odotusarvot. Toisaalta puustosta (€/m3) maksetun hinnan voi odottaa
nousevan keskitilavuuden kasvaessa, koska samalla myds puuston tukkiosuus lisddntyy. Hanne-
liuksen ja Airaksisen (2005, s. 70) mukaan kauppahintatutkimusten perusteella kuutiota kohden
maksettu kauppahinta muodostuu kiytdnndsséd ldhes vakioksi tilan puuston keskitilavuuden li-
sddntyessd. Korjuukypsyyttd 1dhestyvien puustojen hakkuuarvoihin suhtaudutaan varauksellises-
ti, aliarvostaen ja riskeihin varautuen. Sijoittajat ottavat huomioon my6s puukaupasta maksetta-
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vat verot, uudistamiskustannukset sekd mahdolliset runkopuun laatua heikentivit tekijat (esim.
lahoviat).

Sovellettuun kokonaisarvon korjaukseen vaikuttavia tekijoitd tarkasteltiin myos liitteessd 5 esite-
tyn korrelaatiomatriisin avulla. Kokonaisarvon korjauksen kanssa negatiivisesti korreloivat puus-
ton keskitilavuus (m3/ha), hakkuuarvojen tunnukset (€/ha) sekd metsimaan osuus tilan pinta-
alasta (%). Kun metsdmaan osuus tilan pinta-alasta lisddntyy ja puuston keskitilavuus nousee,
summa-arvoa on alennettu kokonaiskorjauksen kautta yhd vihemmén. Vastaavasti kokonaisarvon
korjausprosentti on kasvanut, kun soiden tai kitumaan osuus pinta-alasta on lisddntynyt. Korre-
laatiomatriisi osoittaa sen, ettd arvioimis- ja hinnoitteluohjeen suositusta on kiytinnossa sovellet-
tu. Kokonaisarvon korjauksella arviomies tarkistaa omaisuusosien summaa vastaamaan toden-
nékoistd markkina-arvoa.

4.6 Hintamallit

Tamaén tutkimuksen aineistossa olivat kaikki, aiemmin kuvatut Metsdhallituksen ostamat ja kaup-
pa-arvomenetelmalle asetetut rajausehdot tayttavit kiinteistokaupat. Vaikka aineisto on maéral-
tddn melko pieni, sen tietoja voi pitdd luotettavina ja samalla tavalla kerattyina oikeina. Aineistos-
ta laskettavilla regressiomalleilla pyritdén tarkastelemaan erilaisten tunnusten vilisié lineaarisia
riippuvuuksia, painokertoimia ja niiden tilastollista merkitystd. Tavoitteena on selvittdd tunnuk-
set, jotka aiheuttavat kauppahinnan vaihtelua. Kauppahinta-aineistoa voidaan kayttda mallien laa-
dinnan ohella my6s aiempien vuosien aineistosta laadittujen mallien testaukseen. Néin saadaan
varmuutta hintavaihtelua aiheuttavien muuttujien pysyvyydesti ja ennustekyvystd my0s eri vuo-
sien markkinatilanteissa. Tutkimuksessa laskettiin mallit erikseen my0s sekd luonnonsuojelukau-
poille ettd metsitalouden kaupoille. Tilastollisesti merkitsevien selittédjien estimointi pienestd ai-
neistosta oli varsin ty0lasta.

Kun metsétila hankitaan sijoituksena metsétalouden harjoittamiseksi, sen arvoon vaikuttavat
puustoa ja maan kasvukykyé kuvaavat tunnukset. Hintatekijit ovat loogisesti johdettavissa vilit-
tomistd puunmyyntituloista, kasvatettavien puustojen tulonodotuksista ja kasvupaikan viljavuu-
desta. Aiempien hintatutkimusten (Hannelius 2000b, s. 96—98) mukaan seuraavilla tunnuksilla on
ainakin teoriassa merkitystd metsédtaloudelliseen arvoon:

- Koko puuston hakkuuarvo, €/ha

— Puuston tilavuus, m3/ha

- Hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo, €/ha
— Puuston kantoraha-arvo, €/m3

- Alueen lampdésumma, d.d.

Vastaavasti kauppahintaa alentavia tekijoitd ovat:
- Suopinta-ala, % (avosoiden ja raimeiden pinta-alan suhde kokonaispinta-alaan)
- Tilan kokonaispinta-ala, ha

Puuston tunnukset vaikuttavat voimakkaimmin maksettuihin hintoihin. Mitd suurempi on puuston
tilavuus, kantohintoihin perustuva hakkuuarvo, valittdmat nettohakkuutulot ja miti edullisemman
ilmastovydhykkeen alueella kiinteisto sijaitsee, sitd enemmén metsitiloista on maksettu. Edelliset
tunnukset riippuvat myos voimakkaasti toisistaan eli ovat autokorreloituneita. Ndiden samojen te-
kijoiden vaikutusta testattiin myos tdmén tutkimuksen aineistoon kuten myds tunnuksia, joita oli
kaytetty Metsédhallituksen vuoden 2000 kauppahintatutkimuksessa (Hannelius ym. 2004).
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Aineiston luonnonsuojelu- ja metsétalouskauppojen hintavaihtelua (y=€/ha) pyrittiin selittiméén ti-
lan puuston keskitilavuudella (x=m3/ha) ja sen neli6ll. Sille muodostettiin 2-asteen polynomifunk-
tiot kuvaamaan sekd kauppahinnan (€/ha) ettd kokonaishakkuuarvon (€/ha) vaihtelua, kun puuston
keskitilavuus lisdéntyy (kuvat 6 ja 7). Mallin muodostusta kokeiltiin 2-asteen muuttujan muunnok-
sella aiemmassa, vuoden 2000 aineistossa saatujen kokemusten perusteella (Hannelius ym. 2004).

Koko aineistossa puuston keskitilavuuden kasvaessa kokonaishakkuuarvo on yhté suuri kuin kaup-
pahinta, kun puuston keskitilavuus on 80-90 m3/ha. Vastaavasti luonnonsuojelukaupoille muodos-
tetuissa funktioissa kauppahinta ja kokonaishakkuuarvo hehtaaria kohden ovat yhté suuria keskiti-
lavuudella 90-100 m3/ha. Puuston tilavuusarvio vastaa tilldin likimain aineiston keskiarvoa.

Aiempien tutkimusten (Hannelius ym. 2004, s. 38) mukaan puuston keskitilavuuden noustes-
sa kokonaishakkuuarvon ja maksetun kauppahinnan ero kasvaa siten, ettd kokonaishakkuuarvo
muodostuu kauppahintaa suuremmaksi. Metsétalouden kaupoissa puustoisimman kaupan keski-
tilavuus nousi yli 230 m3/ha, ja luonnonsuojelukaupoissa se oli runsaat 160 m3/ha.

Mallien perusteella voidaan sanoa, etté vihidpuustoisista tiloista on maksettu kokonaishakkuuar-
von suhteen hieman korkeampia kauppahintoja kuin tiloista, joilla on runsas puusto. Taimikoi-
den ja nuorten metsien odotusarvot nostavat niiden markkina-arvon hieman hakkuuarvoa suu-
remmaksi, koska laskennalliset hakkuuarvot ovat vaatimattomia kuitupuun alhaisen kantohinnan
vuoksi. Kasvatusmetsikdiden puustosta on ollut kannattavaa maksaa laskennallista hakkuuarvoa
enemmaén odotettavan positiivisen puutavaralajisiirtyméin/arvokasvun vuoksi. Puuston jareytyes-
sd ja keskitilavuuden kasvaessa metsén riski myrsky- tai hyonteistuhoille kasvaa. Samalla kasvaa
riski puutavaran laadun alenemiselle, joskin tuhojen todenndkdisyys Suomessa on melko pieni.
Hanneliuksen ym. (2004, s. 43) mukaan taimikkovaltaisia tiloja ostaneet ovat olleet valmiita tyy-
tymédin pienempdin tuottovaatimukseen, joka nikyy erityisesti kokonaishakkuuarvoon néhden
korkeampina kauppahintoina.

Taulukossa 6 on esitetty koko aineiston kauppahinnan (€/ha) vaihtelua selittdvé regressiomal-
li (1). Mallin selittdjiksi valikoituivat heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo (€/ha),
keskiméairdisen odotusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha) sekd soiden pinta-ala osuus (%). Selittjét
olivat viiden prosentin riskitasolla tilastollisesti merkitsevid. Heti hakattavissa olevan puuston
nettohakkuuarvo (€/ha) seké keskiméaardisen odotusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha) olivat odotus-
ten mukaan tilastollisesti erittdin merkittdvid hintavaihtelun selittdjid (p-arvot alle 0,001). Mallin
kolmas selittdjd, soiden osuus tilan kokonaispinta-alasta, jéi tilastollisesti melkein merkitsevin
selittdjén tasolle (p-arvo 0,021). Kertoimien arvot, jarjestys ja merkitsevyydet ovat loogisia.

Taulukko 6. Koko aineiston (n=44) perusteella muodostetun hintamallin (1) selittajat sek& niiden kertoimet,
keskivirheet, t-arvot ja merkitsevyystasot.

Korjattu R2= 0,955 Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Jaanndskeskihajonta

=299,30 €/ha

Vakio 505 123 41 ,000
Heti hakattavissa olevan puuston ,88 ,040 22,3 ,000
nettohakkuuarvo, €/ha

Keskiméaaraisen odotusarvo- 77 ,051 15 ,000
puuston hakkuuarvo, €/ha

Soiden osuus kaupan kokonais- -3,9 1,6 -2,4 ,021

pinta-alasta, %
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Kuva 6. Metsatalouteen ostettujen tilojen (n=23) kauppahinnat ja kokonaishakkuuarvot puuston keskitila-
vuuden mukaan.

Havaintoaineistot on tasoitettu 2-asteen polynomifunktioilla:
— Kauppahinta: y = 0,12x2-3,31x+1180

—  Yhteiskorrelaatiokertoimen neli eli selitysaste on R2 = 0,84
- Kokonaishakkuuarvo: y = 0,096x2+9,11x+301
- Yhteiskorrelaatiokertoimen neli eli selitysaste on RZ = 0,91
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Kuva 7. Luonnonsuojelua varten ostettujen tilojen (n=21) kauppahinnat ja kokonaishakkuuarvot puuston
keskitilavuuden mukaan.

Havaintoaineistot on tasoitettu 2-asteen polynomifunktioilla:
— Kauppahinta: y = 0,040x2+16,0x+102

- Yhteiskorrelaatiokertoimen nelid eli selitysaste on R% = 0,86
- Kokonaishakkuuarvo: y=0,03x2+20x-163
—  Yhteiskorrelaatiokertoimen neli eli selitysaste on R2 = 0,87
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Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo (€/ha) on tirkein hintaan vaikuttanut tekija.
Kertoimen 0,88 voi tulkita niin, ettd nettohakkuuarvo vastaa likimain hakkuusta saatavaa tuloa,
joka jdisi sijoittajalle pddomatuloverojen ja metsdvahennyksen jalkeen. Pddomatuloverokanta on
28 prosenttia ja metsdviahennyksen vihennyspohja on 50 prosenttia kauppahinnasta ja oston ku-
luista. Vuotuinen viahennys puukaupan tuloista on maksimissaan 40 prosenttia. Niistd laskettu
kerroin vastaa likimain mallin (1) kerrointa.

Likvidit hakkuutulot vaikuttavat maksettuun kauppahintaan voimakkaammin kuin tulonodotuk-
set, joita kuvaa odotusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha). Sen kerroin ja merkitsevyys vaihtelun se-
littdjdnéd on pienempi kuin nettohakkuuarvon. On myds huomattava, ettd ndiden tunnusten kes-
kindinen korreloiminen on véhéistd. Se parantaa kerrointen tulkintaa. Jos odotusarvopuustosta
oltaisiin valmiita maksamaan teoreettisesti laskettua odotusarvolisda, kertoimen mallissa tuli-
si olla yhtd suurempi. Odotusarvolisdd on kdytetty summa-arvomenetelmén yhteydessi yhtena
omaisuusosa-arvona, joskin sithen on suhtauduttu alan kdytdnndssé vaihtelevasti.

Oheinen, markkinoiden arvostus kuitenkin viittaa siihen, ettei odotusarvolisén kédytolle ole perus-
teita silloin, kun tavoitteena on arvioida kiinteiston todennékdinen luovutushinta. Yhtéd pienempi
kerroin on tulkittavissa niin, ettd sijoittajan tuottovaatimus on suurempi kuin odotutusarvolisia
laskettaessa kdytetty diskonttauskorko.

Soiden pinta-alan osuus tilan kokonaisalasta (%) saa negatiivisen kertoimen. Soiden osuuden
lisdéntyminen alentaa kauppahintaa. Mallin (1) vakio (505 €/ha) on tulkittavissa niin, ettd metsi-
tetyn maan markkina-arvo on keskiméérin noin 500 euroa hehtaarilla. Metsitetylld maalla tarkoi-
tetaan paljaan maan arvoa, johon on lisdtty metsityskustannukset. Vakion arvo on vain suuntaa
antava likiarvo. Toisaalta tilojen hinnoittelussa paljaan maan arvona on kaytetty 200-500 €/ha.
Metsitys on valtion mailla maksanut istutuksena ja destyksend suuruusluokkana 400-600 €/ha ja
kylvond 200—400 €/ha. Ndiden summasta koostuvaa metsitetyn maan laskennallista arvoa ei ole
tilakaupoissa maksettu, vaan tétd arvoa on pienennetty kokonaisarvon korjaustekijélla.

Kuvassa 8 on verrattu koko aineistosta muodostetun mallin (1) ennusteita maksettuihin kauppa-
hintoihin. Kuvasta ilmenee, ettd kauppahinnan noustessa yli 4000 €/ha, malliennusteet hieman
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Kuva 8. Tutkimuksen toteutuneiden metsétilakauppojen kauppahinnat sek& mallin (1) ennusteet.
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heikkenevét. Joka tapauksessa malli ndyttdd toimivan varsin hyvin, eikd jaddnndshajonnassa ndyti
olevan merkittdvid poikkeamia. Havaintoja on melko véhin ja toisaalta malli kuvaa yhden ostajan
niakemystd ja toteutuksen tulosta metsatilojen markkinoilla.

4.7 Luonnonsuojelu- ja metsatalouskauppojen hintamallit

Luonnonsuojelualueiden hankinnoille muodostettiin kauppahinnan (€/ha) vaihtelua kuvastava
hintamalli (2) ja taulukossa 7 on esitetty regressioyhtdlon keskeisimmét tunnukset. Valikoivassa
analyysissé tilastollisesti merkitseviksi selittdjiksi tulivat odotusarvopuuston hakkuuarvo (€/ha)
seké suovaltaisuus, eli soiden osuus tilan pinta-alasta. Mallista (1) poiketen mallin (2) selittéja-
nd ei ole heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvoa (€/ha), miké johtui luonnonsuoje-
lukohteiden véhiisistd vilittomistd hakkuumahdollisuuksista. Huomattakoon, ettd soidensuoje-
lualueita oli paljon hankituista tiloista. Hintamallin selitysaste on niin ikd&n huomattavasti koko
tutkimuksen aineistolle ja metsdtalouteen ostettujen tilojen hintamallien selitysasteita alhaisempi.
Kertoimet osoittavat, ettd hinnoitteluun ja kauppahintoihin ovat vaikuttaneet muutkin kuin puun-
tuotantoa kuvaavat tekijit. Erityisesti METSO-kaupat olivat monien tunnusten suhteen hetero-
geenisia muihin luonnonsuojelu- ja metsitalouskauppoihin verrattuna. Metsittyneen maan arvo
heijastuu kauppahintaan mallia 1 voimakkaammin ja suot puolestaan alentavat kauppahintoja
mallia 1 enemmaén.

Metsétalouden maista maksettujen kauppahintojen (€/ha) vaihtelun regressiomalli (3) on esitetty tau-
lukossa 8. Mallin selittdjind ovat samat tunnukset kuin koko aineistolle muodostetussa mallissa (1).

Luonnonsuojelukaupoille sekd metsdtalouden kaupoille muodostettuja regressiomalleja (2) ja (3)
vertailtaessa voidaan huomata, ettd edellisten odotusarvopuuston hakkuuarvosta muodostettu se-

Taulukko 7. Luonnonsuojelukauppojen (n=21) perusteella muodostetun hintamallin (2) selittjat, niiden ker-
toimet, t-arvot ja merkitsevyystasot.

Korjattu R2= 0,659 Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Jaanndskeskihajonta = 717,25 €/ha

Vakio 1256 417 3,0 ,007
Keskimééraisen odotusarvopuuston ,90 ,20 4.4 ,000
hakkuuarvo, €/ha

Soiden osuus kaupan kokonaispinta- -11,3 4,8 -2,4 ,030
alasta, %

Taulukko 8. Metsatalouteen ostettujen tilojen (n=23) perusteella muodostetun hintamallin (3) selittajat, nii-
den kertoimet, t-arvot ja merkitsevyystasot.

Korjattu R2 = 0,95 Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Jaanndskeskihajonta = 326 €/ha

Vakio 629 177 3,55 ,002
Heti hakattavissa olevan puuston ,88 ,048 18,2 ,000
nettohakkuuarvo, €/ha

Keskimaéaraisen odotusarvopuuston 72 ,071 10 ,000
hakkuuarvo, €/ha

Soiden osuus kaupan kokonaispinta- -8,0 3,5 -2,3 ,034
alasta, %
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littdjd saa suuremman kertoimen osakseen kuin metsétalouden kaupoille muodostetussa mallissa.
Metsitalouden kaupoissa korostuu heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvon (€/ha) vai-
kutus kauppahintaan. Luonnonsuojelukaupoissa laskennallisilla hakkuuajankohdilla ja hakkuutu-
loilla ei sindnsé nédytd olevan niin suurta merkitystd kuin ostoissa metsétaloutta varten. Luonnon-
suojelualueiksi hankittuja kohteita ei ole tarkoitus kéyttdd hyvéksi metsétaloudessa. Vastaavasti
metsdtalouden kaupoissa korostuvat valittoméat hakkuumahdollisuudet, koska niilld on keskeinen
merkitys kannattavuuteen ja haluun ylipdénsa sijoittaa metsdomaisuuteen.

Vakion saaman arvon voi tulkita kuvastavan metsitetyn maan markkina-arvoa. Toisaalta sen voi
ajatella heijastavan hintamalleissa my0s kauppahintoihin epdsuorasti vaikuttavia tekijoitd, joita
on vaikea yksiloidd. Téllaisia ovat esimerkiksi metsien siséltdmét aineettomat arvot. Luonnon-
suojelukaupoissa vakion saama arvo on huomattavasti suurempi kuin koko aineistolle tai metsa-
talouden kaupoille lasketuissa malleissa. Tamaé viittaisikin luonnonsuojelukohteiden monipuoli-
sempiin aineettomiin arvoihin verrattuna metsitalouden kauppoihin. Luonnonsuojelukauppojen
mallin selitysaste on kuitenkin kaikkein alhaisin. Niiden aineisto onkin heterogeeninen jakautuen
kahteen osa-alueeseen. Mallin (2) vakion keskivirhe sekd koko mallille laskettu jddnnoskeskiha-
jonta ovat muihin hintamalleihin verrattuna suurempia.

Tutkimuksessa kiinnitettiin huomiota my0s siihen, vaikuttiko tilan hankinnan tuleva kéytto hin-
nanmuodostukseen. Tilastaan luopuvalle ostotarkoituksella on merkitystd laskettaessa luovutus-
voiton veroa. Se on luonnonsuojelukaupoissa metsitalouteen ostoja pienempi, koska niissa han-
kintameno-olettamana on 80 prosenttia kauppahinnasta. Luovutusvoitosta maksettava vero on
télloin 5,6 prosenttia.

Tilan kayttotarkoituksesta aiheutuvaa eroa hinnanmuodostuksessa pyrittiin analysoimaan niin sano-
tulla dummy-muuttujalla. Regressiomalliin muodostettiin luokkamuuttuja, joka sai arvon nolla tai
yksi sen mukaan, oliko kyseessd luonnonsuojelu- vai metséatalouskauppa. Jos vertailtavien tilojen
kauppahintojen vélilla olisi tilastollisesti merkitsevé ero, tulisi muodostetusta dummy-muuttujasta
tilastollisesti merkitsevé hintavaihtelun selittdja. Sen regressiokertoimen tulkinta on yksinkertaista,
silld kerroin ilmoittaa kuinka muuttujan arvolla yksi saavat havainnot eroavat niista kaupoista, jotka
saavat arvon nolla. Jos luonnonsuojelukauppojen dummy-muuttuja saa arvon yksi ja se on tilastolli-
sesti merkitsevi, mallin positiivinen dummy-muuttujan regressiokerroin osoittaa, ettd luonnonsuo-
jelukaupoista oli keskimédarin maksettu korkeampia kauppahintoja kuin metsitalouteen ostetuista.

Taulukossa 9 on esitetty kaikista tilakaupoista laskettu regressiomalli, jossa kauppahinnan vaihte-
lun yhten4 selittdjané on edelld kuvattu dummy-muuttuja. Se saa luonnonsuojelukaupoissa arvon
yksi ja metsitalouden kaupoissa arvon nolla. Muuttuja ei kuitenkaan osoittautunut tilastollisesti
merkitseviksi selittdjéksi (taulukko 9). Tdmén analyysin mukaan luonnonsuojelu- ja metsétalous-
kauppojen kauppahinnoissa ei ollut eroa. Myds muut tunnukset viittaavat siihen, ettd kauppoja on
tehty markkinoiden ehdoilla ja kauppahinnoin (liite 3.2).

Regressiomallien korkeat selitysasteet osoittavat, ettd kauppahinnat muodostuvat padosin yhden
organisaation yhdenmukaisten hinnoitteluperusteiden mukaan. Nédin on myd&s luonnonsuojelu-
kaupoissa, mutta niissd selittdméton hintavaihtelu on verrokkiaineistoa suurempaa. Kumpaan-
kin tarkoitukseen ostettavia tiloja arvioidaan ja hinnoitellaan samalla summa-arvomenetelmalla.
Kiinteistdarviointimenetelmét perustuvat konkreettisiin metsdavaratunnuksiin, joita kaytetdédn ja
sovelletaan kokemuksen mukaan todennékdisen kauppahinnan arvioimiseksi.
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Taulukko 9. Koko aineiston (n = 44) perusteella muodostetun hintamallin (4) selittdjat, seka niiden kertoimet,
t-arvot ja merkitsevyystasot.

Korjattu R2= 0,95 Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Jaannoskeski-hajonta = 301 €/ha

Vakio 478 129 3,7 ,001
Soiden osuus kaupan kokonaispinta- -4,3 1,7 -2,5 ,016
alasta, %

Kaupan tyyppi (dummy-muuttuja) 77 101 ,76 ,45
Heti hakattavissa olevan puuston netto- ,88 ,04 22 ,000

hakkuuarvo, €/ha

Keskimaaraisen odotusarvopuuston 77 ,05 14,9 ,000
hakkuuarvo, €/ha

5 Vertailua aiempiin hintatutkimuksiin ja -tilastoihin

Metséhallituksen metsatilakaupoista on tehty vastaavanlaisia tutkimuksia vuosien 1998 (Hanne-
lius 2000a) ja 2000 (Hannelius ym. 2004) kauppahinta-aineistoista. Kuten jo on tullut esille, ver-
tailtavuuden varmistamiseksi, nyt koottu aineisto on kerétty kdyttden samoja luokittelutekijoité ja
muuttujia kuin aiemmin. Vuosien 1998 sekd 2000 kauppojen kauppahinnat on muunnettu vuoden
2005 arvoon elinkustannusindeksista lasketulla deflaattorilla. Aineiston kaupat on jaettu kahteen
ryhméén suovaltaisuuden mukaan vertailua varten. Seuraavaksi esitettdvédn vertailuun vuosilta
2004 ja 2005 aineistosta jétettiin maiden myynnit pois, silld aikaisempien vuosien kauppahinta-
tutkimuksissa aineistoina olivat metsikiinteistdjen ja méérdalojen ostot. Vertailuissa ei myoskéan
ole jaettu Metsédhallituksen tekemid maiden ostoja erikseen luonnonsuojelu- ja metsitalouskaup-
poihin, vaan mukana ovat kaikki kaupat (liite 6). Merkittdva ero aineistoissa oli kauppojen luku-
madrissé.

Vuosien 1998, 2000, 2004 sekd 2005 kauppojen metsdmaan ja soiden suhteellisissa osuuksissa
ei ollut juuri eroja. Vuonna 1998 Metsdhallitus hankki Eteld-Suomen alueelta kaiken kaikkiaan
3078 hehtaaria maita, kun vuonna 2005 tehtyjen kauppojen kokonaispinta-ala oli 223 hehtaa-
ria. Metsidhallituksen hankkimien kohteiden puustojen keskitilavuus, hakkuuarvo ja kauppahinnat
olivat vuosien 2004 ja 2005 kaupoissa suurempia kuin aiempina vuosina. Puuston keskitilavuus
ja sen kanssa korreloivat puuston hakkuuarvot sekd hehtaarikohtaiset kauppahinnat olivat myds
vuosien 2004 ja 2005 kaupoissa suurempia kuin aikaisemmissa aineistoissa.

Taulukossa 10 on esitetty Metsdhallituksen Eteld-Suomen alueelta ostamat metsétilat, joilla soiden
osuus jdi alle viidennekseen tilan kokonaispinta-alasta. Vuosien 2004 ja 2005 kaupoille lasket-
tu puuston keskitilavuus oli huomattavasti suurempi kuin vuosien 1998 ja 2000 kaupoissa. Juuri
puuston keskitilavuus selittdneekin néiden vuosien kaupoista maksetun korkean kauppahinnan (€/
ha) verrattuna vuosien 1998 ja 2000 hintoihin. Vertailtavien vuosien osalta Metsdhallitus maksoi
vuoden 2004 kaupoista korkeinta kauppahintaa niin hehtaaria kuin kuutiotakin kohden laskettuna.

Taulukossa 11 on vertailtu suovaltaisia metsitilakauppoja Eteld-Suomen alueella. Suovaltaisilla
tiloilla puuston keskitilavuus ja kokonaishakkuuarvo sekd hehtaaria ja kuutiota kohden laskettu
kauppahinta olivat alhaisempia kuin muissa kaupoissa. Suovaltaiset tilat olivat varsin samankal-
taisia metsdvaroiltaan.
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Taulukko 10. Metséhallituksen vuosien 1998, 2000, 2004 sekd 2005 Etela-Suomen metséatilakauppojen
keskeiset tunnukset. (Soiden osuus alle 20 prosenttia pinta-alasta.)

Vuosi Kauppojen Puuston keski- Kokonaishak- Kauppa- Kauppa-
lukumaéra, kpl  tilavuus, m3/ha kuuarvo, €/ha hinta, €/ha hinta, €/m3
1998 50 78 1894 1620 21
2000 29 84 1939 1777 21
2004 7 113 3137 2591 23
2005 8 114 2429 2 524 22

Taulukko 11. Metsahallituksen vuosien 1998, 2000, 2004 seka 2005 Etela-Suomen suovaltaisten metsati-
lakauppojen keskeiset tunnukset.

Vuosi Kauppojen Puuston keski- Kokonaishak- Kauppa- Kauppa-
lukumaéra, kpl  tilavuus, m3/ha kuuarvo, €/ha hinta, €/ha hinta, €/m3

1998 4 71 1726 1448 20

2000 30 68 1382 1292 19

2004 17 73 1400 1358 19

2005 2 66 1796 1274 19

Vuonna 2000 Metsdhallitus maksoi luonnonsuojelualueista korkeampia kauppahintoja kuin met-
sdtalouteen hankituista tiloista (Lahtinen 2003, s. 84). Hintojen ero ei kuitenkaan ollut kovin suu-
ri. Tdmén tutkimuksen aineiston ja tehdyn tilastoanalyysin mukaan hintaeroja ei havaittu. Toi-
saalta on kuitenkin syyti korostaa, etteivit kohteet olleet tdysin vertailukelpoisia metsdvaroiltaan.
Hinnanmuodostukseen on ilmeisesti vaikuttanut, mahdollisesti eroa kaventaen sekin, ettd myynti
luonnonsuojeluun Metséhallitukselle on ollut joillekin metsdnomistajille edullisempaa alemmal-
lakin hinnalla kuin mitd joku yksityinen olisi ollut valmis tilasta tarjoamaan. Perusteluna on ai-
emmin kisitelty myyjan saama veroetu luovutusvoiton laskennassa.

Yhtend kauppahintatutkimusten tehtdvind on tarkastella sitd, kuinka hyvin aiemmista aineistois-
ta lasketut hintamallit ja niiden kertoimet ’toimivat” uudessa aineistossa. Aiempien tutkimusten
hintamallien (2000) yhtdloilld lasketaan ennusteita, ja niitd verrataan uudessa markkinatilanteessa
(2004-2005) maksettuihin kauppahintoihin. Tuloksen perusteella voidaan arvioida muun muassa
markkinatilanteen muutosta.

Testattava hintamalli laadittiin Metsédhallituksen vuoden 2000 Eteld-Suomen tilakauppojen ai-
neistosta (Lahtinen 2003, s. 74). Kokonaiskauppahintaa (€) ennustavan lineaarisen regressio-
mallin selittdjind on kéytetty metsétilojen kokonaishakkuuarvoa (€), pinta-alaa (ha) sekd nuorten
kasvatusmetsikdiden osuutta kokonaispinta-alasta (%). Mallin selitysaste oli vuoden 2000 kaup-
pahinta-aineistolle 0,99. Testattava regressioyhtilo on seuraavaa muotoa:

Y = 6237+ 0,75x1+361x,-36684x3 , missé
Y = kokonaiskauppahinta, €
x1 = kokonaishakkuuarvo, €

Xy = pinta-ala, ha
x3 = nuorten kasvatusmetsikdiden osuus, %
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Vuosien 2004 ja 2005 kokonaishakkuuarvot sekd kauppahinnat deflatoitiin vuoden 2000 rahan ar-
voon elinkustannusindeksilld. Kuvasta 9 ndhdéédn kauppahinnat ja hintamallilla lasketut ennusteet
kaupoittain. Suurin osa ennusteista on maksettuja kokonaishintoja alhaisempia. Metsédtalouden
kauppojen osalta mallin ennusteet olivat kolme prosenttia kauppahintoja alhaisempia. Hintamal-
lin ennusteet olivat koko tutkimuksen aineistossa keskiméérin neljéd prosenttia toteutuneita hintoja
pienempid. Metsatilamarkkinoiden hintataso ndyttia reaalisesti nousseen noin yhdelld prosentilla
vuodessa vuodesta 2000 14htien. Nousu on ollut varsin maltillista verrattuna esimerkiksi asunto-
jen hintojen nousuun. Eteld-Suomessa, Vaasa-Joensuu-linjan etelépuolella, metsitilojen kysynté
on kuitenkin ollut hyvad. Reaalihintojen nousuun vaikuttivat keskeisesti lisddntynyt kysynta seké
alhainen lainakorkojen taso. Viime vuosien alhainen korko on varmasti osaltaan lisdnnyt laina-
rahan ja korkovivun kéyttdd kauppojen rahoituksessa. Hintatason muutos on ollut vaatimaton ja
osoittaa metsatilojen hintavakautta.

Malli toimii melko hyvin uudessa markkinatilanteessa. Hintamallin pysyvyyttd arvioitaessa on
hyva muistaa, ettd tarkasteltavina ovat ainoastaan kaupat, joissa toisena osapuolena on ollut Met-
sdhallitus. Tdma véhentda hintojen vaihtelua ja parantaa mallin ennustekykyi. Kauppoja tehneet
ja tiloja arvioineet ovat olleet molemmissa aineistoissa pddosin samoja henkilditd. Muutokse-
na on ainoastaan metsékiinteistomarkkinoiden yleinen kehitys. Edellisid padtelmia tukevat myds
Hanneliuksen ja Airaksinen (2005, s. 80) kauppahintarekisteristd laskemat, vuosien 1985-2003
metsétilojen reaalisten mediaanihintojen aikasarjat.

Metsidhallituksen maksamia kauppahintoja verrattiin myds Maanmittauslaitoksen metsékiinteisto-
jen kauppahintatilaston (Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2005, s. 57) hintatietoihin. Vertailu teh-
tiin niin, ettd tutkimusaineistosta laskettuun 2-asteen hintamalliin sijoitettiin kauppahintarekisterin
hintainformaatio (mediaanihinnat seka ala- ja yldkvartiilien kauppahinnat). Yhtdlostd ratkaistiin
kauppahintaa vastaava puuston keskitilavuus (m3/ha). Laskennallisesti arvioituja keskitilavuuk-
sia seka hintatilaston hintoja verrattiin Metsahallituksen kauppahinta-aineistoon. Menettelylla saa-
tiin vertailulukuja Metsdhallituksen maksamille hinnoille suhteessa vallitseviin markkinahintoi-
hin. Liitteessd 7 on esitetty kauppahintatilaston hinta-aineistosta arvioidut puuston keskitilavuudet
seki niisti edelleen lasketut kauppahinnat ostettua runkotilavuutta kohden (€/m3).

Kaikki kaupat
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Kuva 9. Vuosina 2004 ja 2005 metséatiloista maksetut kauppahinnat seké Lahtisen (2003) vuoden 2000
aineistosta laskeman hintamallin mukaiset ennusteet.
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Edellinen vertailu osoittaa, ettd Metséhallitus on saanut hankittua metsitiloja hieman edul-
lisemmin kuin mitd kauppahintatilaston kaupat osoittavat. Tdhén on ilmeisesti vaikuttanut se,
ettd kohteet ovat sijainneet vahén kilpailluilla seuduilla, 1dhelld vanhoja kruunun maita. Lisdksi
Metséhallituksen neuvottelijat tuntevat kaupankdynnin rutiinit ja heilld ammattilaisina on hyva
markkinatuntuma oikeasta hintatasosta. Ostetuissa kohteissa oli paljon suovaltaisia tiloja, mika
vahensi niiden kysyntda.

Mielenkiintoinen vertailukohta hinnanmuodostuksen nikokulmasta on myds puustosta maksettu
kauppahinta. Néiden tarkastelun perusteella voidaan todeta, etté tilastoon perustuvat kuutiokoh-
taiset kauppahinnat olivat eri metsékeskusten alueilla varsin ldhelle toisiaan. Ndma olivat myds
likimain samalla tasolla Metséhallituksen maksamien hintojen kanssa. Silloin kun Metséhallitus
oli myyjan4, se sai tiloistaan hieman korkeampia hintoja hehtaari- ettd kuutiokohtaisilla hinnoilla
tarkasteltuna kuin ostaessaan metséa.

6 Tulosten tarkastelu ja johtopaatokset
6.1 Aineiston edustavuus ja markkinahintojen taso

Kauppa-arvomenetelmén verrokkiaineistolle asetetaan tiukat vaatimukset. Havainnoiksi hyvék-
sytiddn edustavat kaupat, joista on saatavissa luotettavat tiedot. Vertailuaineiston tulee heijastaa
vapaiden markkinoiden hinnanmuodostusta arvioitavaan kohteeseen (Hannelius 1982, s. 15-16).
Taustatiedoiltaan Metsdhallituksen aineistoa voi pitdd luotettavana, kun metsdalan ammattilaiset
ovat kerdnneet sen metsidvaratunnukset. Ne kerittiin tdhén tutkimukseen kauppa- ja arviokirjois-
ta. Aineiston yhtend vertailukohtana on Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteri. Sen aineis-
toihin eivét kuitenkaan sisélly kohteiden metsdvaratunnukset.

Vaikka kauppoja oli aineistossa melko vahén aiempien vuosien hintatutkimuksiin verrattuna, tut-
kimus tarjoaa ainutkertaista ja luotettavaa taustatietoa metsatilakaupasta ja markkinoista. Lukuun
ottamatta Metsédhallituksen tilakauppoja, vastaavia aineistoja ei ole ollut kdytettdvissa sitten vuo-
den 1995 metsitilojen kauppahintatutkimuksen. Nyt kuvattu aineisto on itsesséén tietyn tarkas-
teltavan alueen ja ajankohdan kauppojen kokonaisaineisto. Hinta-aineistolla on kuitenkin yhteys
aiempien vuosien kauppoihin ja kaikkiin maassamme tehtyihin edustaviin metsitilakauppoihin.
Niita vertaillen saa késityksen kyseisen osa-aineiston suhteesta kokonaisuuteen. Késilld olevasta
aineistosta laskettuja tuloksia ei sellaisenaan voi tiysin yleistdd Eteld-Suomessa tehtyihin muihin
metsitilakauppoihin. Metsdhallituksen luonnonsuojelukaupat ovat ryhméné ainutkertaisia, silla
niiden hankinnoista vastaa Metsdhallitus ympéristokeskusten kanssa. Vaikka kaikki kiinteisto-
kaupat on tehty vapaachtoisesti, suojelualueille ei muodostu markkinaehtoisesti aitoa kysyntda
ja tarjontaa.

Vuosien 2004 ja 2005 kauppoja vdhensiviat Metsédhallituksen suuret maakaupat Ahlstrom Oy:n
sekd Hackman Oy:n kanssa. Kummaltakin ostettiin noin 15 000 hehtaarin kokoiset alueet, joihin
meni suurin osa maanhankintaan budjetoiduista varoista. Molemmissa maksut jaksotettiin useam-
malle vuodelle.

Aikaisempien metsétilakaupoista tehtyjen tutkimusten mukaan Metséhallitus maksoi luonnonsuo-
jelualueista normaalia hintatasoa hieman korkeampia hintoja (Lahtinen 2003, s. 84). Nyt tehdyn
tilastollisen analyysin mukaan luonnonsuojelu- ja metsitalousmaiden kauppahinnoissa ei ollut
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eroja. Joka tapauksessa hintaerot olivat pienid, vaikkakaan aineistot eivét olleet tdysin vertailukel-
poisia. Metséhallitus maksoi erdistd metsétiloista metsitaloutta varten hieman korkeampia hintoja
kuin luonnonsuojelumaista. Myyjidn saama etu luovutusvoiton verosta suojelumaita myytdessi
selittdnee sen, ettd tilasta luovutaan Metsdhallitukselle joskus korkeinta tarjousta halvemmalla.

Tutkimuksen kaikki kaupat oli tehty vapaaehtoisesti neuvottelujen tuloksena. Luonnonsuojelu-
aluekaupassa Metsdhallitus on ldhes monopoliasemassa. Maan tulevan kéyton rajoitukset ovat
tiedossa, joten alueille ei juuri ole muita ostajia. Tdma on yksi tekijd, joka heijastuu kauppahin-
toihin. Vanhojen luonnonsuojeluohjelmien alueilla suojeltavat kohteet siirtyvét vihitellen val-
tion omistukseen. Talldin alueestaan luopuvalla ei ole juuri maankéytolleen vaihtoehtoa eikd
markkinoilla synny kilpailutilannetta, joka saattaisi vaikuttaa kysynnén lisdéntyessé hintatarjouk-
seen. Metséhallituksen arviointimenettely pyrkii kuitenkin kauppa-arvoon ja ottamaan huomioon
markkinoilla tapahtuvat muutokset. Tulokset osoittavat, ettd suojelukohteiden arviointi ja kaupat
on tehty markkinaehtoisesti ja maksetut kauppahinnat ovat samalla tasolla metsétalouteen ostet-
tujen tilojen kanssa.

Tutkimusaineiston vertaaminen kauppahintatilaston tietoihin tiydenti kuvaa markkinoista. Met-
sdhallituksen kauppahintoja verrattiin Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston hintainformaa-
tioon téssa tutkimuksessa lasketuilla hintamalleilla. Vertailun mukaan Metsdhallitus sai hankittua
kohteita niin suojeluun kuin metsétalouteen hieman edullisemmin kuin mitd kauppahintatilas-
ton luovutukset osoittavat. Vastaavasti muutamien tilojen myynneistddn Metsédhallitus sai hie-
man korkeampia hintoja kuin mitd metsétiloista oli keskimédrin maksettu kauppahintatilaston
mukaan. Metséhallitus hankki pddosan metsitiloista jo omistamiensa alueiden léheisyydesti. On
ilmeistd, ettd ndiden kohteiden kysyntd on ollut vahdisempaa kuin kauppahintatilaston kiinteisto-
kauppojen.

6.2 Tavoitteet ja niiden toteutuminen maiden hankinnassa

Metsdhallitus on seka liikelaitos ettd valtion metsistd ja muista luonnonvaroista huolehtiva, bud-
jettivaroilla toimiva organisaatio. Edellisen tehtdvénd on tuottaa voittoa metsitaloudesta. Téstd
seuraa, ettd metsétalouden maiden hankintojen tulisi olla investointeina liiketaloudellisesti kan-
nattavia. Luonnonsuojelukauppoja tehtdessd tilanne on hieman toinen, silld kohteita ostetaan
luonnonsuojelullisten kriteerien mukaan.

Maanhankintaa metsitaloutta varten on suunnattu puustoisiin tiloihin ja valtion aiempien alu-
eiden yhteyteen (Sassi 2006). Tdsséd suhteessa maanhankinta on tiyttinyt tavoitteensa. Vuosien
1998 ja 2000 tilakauppoihin verrattuna Metsdhallitus sai hankittua entisté puustoisempia kohtei-
ta. Taman lisdksi hankituista metsdtalouden kohteista melkein puolet ja suurin osa luonnonsuo-
jelualueiden hankinnoista on rajoittunut Metsdhallituksen maaomaisuuteen. Aikaisempien tutki-
musten mukaan metsétilaan investoinnista odotettava tuotto paranee, mitd suurempi on puuston
keskitilavuus (Hannelius ym. 2004, s. 42 43). Kun Metséhallituksen hankinnoissa puuston keski-
tilavuus on kasvanut, maiden hankinnan kannattavuuden voi arvioida parantuneen. Tésti ei kui-
tenkaan tehty erillisid laskelmia.

Yhtend maapolitiikan tavoitteena on luopuminen irrallisista metsdalueista. Nyt kerdtyn aineis-
ton mukaan Metsdhallitus myi metsépalstoja, jotka eivét rajoittuneet muuhun Metsdhallituksen
maaomaisuuteen. Myydyt kohteet ovat olleet myds kauppahinnaltaan hieman korkeampia kuin
vastaavat ostotilat. Kaupoin on luotu edellytyksid aiempaa rationaalisemman metsétalouden har-
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joittamiseksi. Metsédtalouden kaupoissa puuston keskitilavuudet olivat keskiméérin hieman suu-
rempia kuin luonnonsuojeluhankinnoissa. Jalkimmaisten alhainen keskitilavuus johtuukin suu-
rimmaksi osaksi suovaltaisten alueiden hankinnasta soidensuojelua varten.

6.3 Tutkimus kauppa-arvomenetelmén vertailuaineistona

Kéytetyt metsdomaisuuden kiinteistdarviointimenetelmét perustuvat mittauksiin puuston mié-
ristd, rakenteesta ja titd kautta arvioituihin, tulevaisuudessa odotettaviin kassavirtoihin. Met-
sdhallituksen hankkiessa luonnonsuojelualueita yksityisiltdi maanomistajilta heille pyritdén
kompensoimaan alueen myynnisté johtuvat tulevaisuuden hakkuutulojen menetykset. Luonnon-
suojelukohteiden hinnoittelussa kdytetddn padasiassa arvioitavasta tilasta odotettavien nettotulo-
jen kassavirtoihin ja markkina-arvoihin pohjautuvia menetelmiéd kuten metsitalouteenkin tiloja
ostettaessa. Kiinteistoarviointimenetelmét eivit ota huomioon kohteen biologisia arvoja. Niiden
huomioon ottaminen kdytdnndn arvioinnissa olisi vaikeaa. Hintavertailujen mukaan muilla kuin
puuntuotannosta odotettavilla kassavirroilla, metséén liittyvind arvotekijoind, ei ndyttinyt olevan
kovinkaan suurta vaikutusta hintavaihteluun. Merkittavimpia hintavaihtelua aiheuttavia tekijoi-
td olivat puuston keskitilavuuden kanssa voimakkaasti korreloivat puuston hakkuuarvo ja soiden
osuus tilan pinta-alasta.

Metsdomaisuuden kiinteistdarvioinnissa yleisesti kdytettyyn summa-arvomenetelmdin on suh-
tauduttu varauksin. Metséhallitus on laatinut siitd oman sovelluksensa, jota voi pitdd markkina-
orientoituneena. Yksi ongelma on menetelméssi sovellettava, subjektiivisesti arvioitava, koko-
naisarvon korjauksen mitoitus. Sen voi tulkita markkinaehtoisesti iteroituvaksi kertoimeksi, jolla
summa-arvo sopeutetaan markkina-arvoon. Kysynnin ollessa tarjontaa suurempaa, hintatasoa
laskeva kerroin jdd pieneksi. Heikon kysynnén olosuhteissa vastaavasti kdytetdén edellistd suu-
rempaa alennusta. Kiinteistokaupoissa kdytettyja kokonaisarvon korjauskertoimia ja niista lasket-
tuja indeksejd voitaisiinkin pitdd erddnlaisina metsitilamarkkinoiden indikaattoreina.

Suojelualueita on mahdollista hankkia lunastusmenettelylla. Maanomistajat ovat suhtautuneet ta-
hin kielteisesti ja sen toteuttaminen on hankalaa ja kallista valtiolle (Hannelius 2006, s. 149).
Suojelumaiden hankinnat ovat vaativia ja tarkkuutta edellyttévid viranomaistoité, joissa kiinteis-
téarvioinnin tulee olla l&pindkyvaa ja perustua padasiassa markkinaperdiseen hintainformaatioon.
Arvioinnin vaativuutta korostaa se, ettd tyon laadusta voi valittaa kirdjéoikeuksien maaoikeuteen
ja sieltéd erikseen edelleen korkeimpaan oikeuteen, mikéli saa valitusluvan.

Yksi ldhtokohta menetelmien kehittdmiseksi on yhdistdd kauppahintainformaatio odotettaviin
kassavirtoihin. Kun tulonodotukset diskontataan ja niitd verrataan markkinahintoihin, saadaan
kasitys my0s sijoituksen kannattavuudesta sisdisend reaalikorkona. Puuston kehityksen simuloin-
tiohjelmat tulevien kassavirtojen ennusteina sekd markkinainformaatio tehdyistd metsitilakau-
poista mahdollistavat uuden, entisté lapindkyvidmmén metsdomaisuuden kiinteistdarviointimene-
telmén kehittdmisen.
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Liite 1. Tutkimuksen rajauksen tayttavista kaupoista keratyt tunnukset

Kiinteistotunnus
Myyjin nimi (sen myyjén iké, joka ensimmadisend kauppakirjassa ja jonka osoite on tiedossa)
Myyjén / ostajan léhiosoite
Palstojen lukumaira
Myyjien lukumédra
Myyjén luokka
6.1 Yksityinen myyjé tai ostaja
6.2 Kuolinpesi tai perikunta
6.3 Muut
7. Onko kyseessd koko kiinteiston vai méérdalan kauppa
Ostotarkoitus: luonnonsuojelu tai metsétalous
9. Hankitun kohteen rajoittuminen Metsdhallituksen aikaisempaan maaomaisuuteen: rajoittuu
(0) tai ei rajoitu (1)
10. Kohteen pinta-ala, ha
11. Kehitysluokittaiset pinta-alat, ha
11.1 Aukea
11.2 Taimikko
11.3 Nuori kasvatusmetsa
11.4 Varttunut kasvatusmetséa
11.5 Uudistuskypsd metsa
11.6 Uudistamisvaiheessa oleva metsikkod
11.7 Erirakenteinen metsikko
12. Maapohjan pinta-ala, ha
12.1 Metsédmaa
12.2 Kitumaa
12.3 Joutomaa

S e o

S

12.4 Muu maa (tiet, ym.)

12.5 Vesialue

12.6 Suot
13. Kasvillisuusluokka, ha

13.1 Lehto

13.2 Lehtomainen kangas

13.3 Tuore kangas

13.4 Kuivahko kangas

13.5 Kuiva kangas / karukko kangas
16. Puuston kokonaistilavuus, m3
17. Puuston keskitilavuus, m3/ha
18. Puutavaralajien tilavuudet, m3

18.1 Mintytukki

18.2 Kuusitukki

18.3 Koivutukki

18.4 Muu tukki

18.5 Mantykuitu

18.6 Kuusikuitu

18.7 Koivukuitu

18.8 Muu kuitu
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19. Metsihallituksen kiyttdmét kantohinnat puutavaralajeittain, €/m3
19.1 Mantytukki
19.2 Kuusitukki
19.3 Koivutukki
19.4 Muu tukki
19.5 Mintykuitu
19.6 Kuusikuitu
19.7 Koivukuitu
19.8 Muu kuitu
20. Ehdotetut metsénhoitotyot, €
21. Toteutunut kauppahinta, €
22. Summa-arvon kokonaisarvo, €
23. Kokonaisarvon korjaus, %
24. Kohteen metsitalousarvo, €
25. Kohteen puustonarvo, €
26. Kauppakohteen erityisarvot

Arviokirjan metsidsuunnitelmista kerdttdvit kuviokohtaiset tiedot:
Kuvion numero

Pinta-ala

Padryhma

Suoryhma

Ojitustilanne

Veroluokka

Kehitysluokka

Metsityyppi

Puulaji

Puuston pohjapinta-ala, m%/ha

. Runkoluku, kpl/ha

. Pituus, m

. Lapimitta, cm

. Ika, v

. Tilavuus tukki, m3/ha

Tilavuus kuitu, m3/ha

. Tilavuus kokonaisuudessa, m3/ha

A A e

e T e T e S e N = S =
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Liite 2. Keratyista tunnuksista lasketut tunnukset

WX N R W=

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

18.

Metsitilan kunnan l[dmpdsumma, d.d.

Metsédmaan osuus koko kaupankohteen kokonaispinta-alasta, %

Kitumaan osuus koko kaupankohteen kokonaispinta-alasta, %

Joutomaan osuus koko kaupankohteen kokonaispinta-alasta, %

Soiden (rdmeiden ja avosoiden) osuus kaupankohteen kokonaispinta-alasta, %
Keskimadriiset metsdnhoitokustannukset, €/ha

Kauppahinta, €/ha

Kuutiota kohden laskettu kauppahinta, €/m3

Arvioitu puutavaralajittainen hakkuupoistuma, m3

9.1 Mantytukki

9.2. Kuusitukki

9.3. Koivutukki

9.4. Muu tukki

9.5. Mintykuitu

9.6. Kuusikuitu

9.7. Koivukuitu

9.8. Muu kuitu

Heti hakattavissa olevan puuston bruttohakkuuarvo, €

Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvo, €

Keskimédriisen odotusarvopuuston hakkuuarvo, €

Puustolle laskettu kokonaishakkuuarvo, €

Heti hakattavissa olevan puuston hakkuuméiri, m3

Heti hakattavissa olevan puuston bruttohakkuuarvon ja ehdotettujen metsénhoitotdiden kus-
tannusten perusteella laskettu heti hakattavissa olevan puuston hehtaarikohtainen nettohak-
kuuarvo, €/ha

Keskiméaardisen odotusarvopuuston hehtaarikohtainen hakkuuarvo, €/ha

Heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuuarvon seka keskiméaardisen odotusarvopuuston
hakkuuarvon perusteella laskettu hehtaarikohtainen kokonaishakkuuarvo, €/ha
Keskiméaardisen odotusarvopuuston hakkuuarvo verojen ja metsdvahennyksen jalkeen,

€/ha
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Metlan tyoraportteja 55
http://www.metla.fi/julkaisut/workingpapers/2006/mwp055.htm

Liite 3a.

H Luononsuojelukaupat B Metséatalouden kaupat

90,0 ~

80,0 -

70,0 A

60,0 -

50,0 -

40,0 -

30,0 -

20,0 -

Prosenttia kokonaispinta-alasta

10,0

0,0 T T T
Metsamaan osuus, % Kitumaan osuus, % Joutomaan osuus, %

Kuva 1. Metsé-, kitu- ja joutomaan osuudet metsatalouden maan pinta-alasta luonnonsuojelu- ja metséta-
louskaupoissa.

Liite 3b.

Taulukko 1. Riippumattomien ryhmien t-testitulokset luonnonsuojelu- seké metséatalouskauppojen hehtaari-
ja kuutiokohtaiselle kauppahinnalle.

Riippumattomien ryhmien t-testi

Levenen t-arvo df p-arvo
varianssi-testin
p-arvo

Kauppahinta, €/ha ,914 1,70 42 ,095

(varianssit oletetaan
yhta suuriksi)

Kauppahinta, €/m3 ,996 ,650 42 ,519
(varianssit oletetaan
yhta suuriksi)
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