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Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdad lakiin
perustuvan maanmittauslaitoksen kauppahintare-
kisterin ja -tilaston kdyttomahdollisuuksia metsati-
lojen kiinteistoarvioinnissa sovellettaessa kauppa-
arvomenetelmédd. Aineistona on 98 yli 5 hehtaarin
metsdtilan kiinteistokauppaa Mikkelin lddnissd
1.4.1975—28.2.1977.

Kauppahintojen rekisterdinnissd tilastoon j&a
helposti aineiston validiteettia alentavia virheita.
Virhetekijdt johtavat paisaantdisesti hintojen ali-
arvioon. Aliarvion syind ovat piilevat sukulaiskau-
pat, tuttavuus, ns. musta kauppahinta ja myyjalle
kaupan yhteydessd jddva erityinen oikeus kiinteis-
ton kayttoon.

Vapaasti myydyt metsdtilat ovat vastaavan alueen
muihin metsiin verrattuina maan tuottokyvyn, puus-
ton maaran ja hakkuuarvon suhteen véhaarvoi-
sempia. Kauppahintatilaston metsdalueiden keski-
hintoja ei ndin ollen voida kiyttdd sellaisenaan
arvonméirityksen perusteena kauppa-arvomenetel-
mad kaytettdessa.

The aim of this paper is to examine the suitabili-
ties of the real forest estate purchase price register
and statistics in appraisals of real estate. The study
material consisted of 98 sold forest real estates of
over 5 hectare in the province of Mikkeli in the
period 1.4.1975—28.2.1977.

In the registration of real estate purchase prices
there are certain validity problems, that are due to
errors in the register and statistics. They lead to
underestimates of purchase prices, which are mainly
used in the valuation comparison method. The
reasons for the underestimates are transfers between
relatives, acquaintance between seller and buyer,
’black’” money and the seller reserving some special
rights to the sold real estate.

The forest real estates sold freely are less valuable,
with respect to fertility, growing stock and its
monetary value, than the other forests in the same
province.
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ALKUSANAT

Eduskunta sdati 1970-luvulla useita maa-
polittisia lakeja. Kiinteistdarvioinnin kan-
nalta keskeisid lakeja ovat ’’Laki kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunas-
tuksesta’’ ja ’’Laki kiinteistdjen kauppahin-
tarekisteristd ja kauppahintatilastosta’’.

Metsantutkimuslaitoksen metsdekonomian
tutkimusosaston liiketaloudellisen metséa-
ekonomian tutkimussuunnalla tutkitaan mm.
metsdomaisuuden arvonmédritystd. Arvon-
madritysmenetelmien kehittimiseksi on ke-
ratty empiirinen metsatilojen kauppahinta-
aineisto. Tdmi aineisto on systemaattinen
otos jalkimmaisen lain valmistelemiseksi ja
toteuttamiseksi kerdtystd kauppahintatieto-
jen koerekisteristd. Valmistelutyo tehtiin
maanmittauslaitoksen Mikkelin l44nin maan-
mittauskonttorissa. Kerdtyn aineiston puit-
teissa on voitu tarkastella tilastointiin ja
tilastojen kayttoon liittyvid ongelmia sekd
niiden soveltamista metsdtilojen kiinteisto-
arviointiin. ”’Laki kiinteistdjen kauppahin-
tarekisteristd ja kauppahintatilastosta’’ astui
voimaan 1. heindkuuta 1981. Alkuperdiseen

tarkoitukseensa — metsdomaisuuden arvon-
méadritysmenetelmien kehittdmiseen — keri-
tyn aineiston perusteella tehdyn tutkimuk-
sen tulokset esitetian myohemmassa julkai-
sussa.

Tutkimusaineiston keruu on ollut mahdol-
lista maanmittauslaitoksen myo6tavaikutuk-
sella. Aineiston hankinnassa on saatu apua
maanmittausinsindori Markku Asikaiselta
Mikkelin ld4dnin maanmittauskonttorista.
Maanmittauslaitoksen yli-insin6ori Paavo
Mustonen ja piiri-insindori Jorma Kantola
ovat lukeneet kaisikirjoituksen ja tehneet
sithen varteenotettuja huomautuksia. Myos
tutkimuksen rakenteellisista ongelmista olen
voinut keskustella professori Jouko Hamé-
laisen ja KTT Pekka Ollonqvistin kanssa,
jotka ovat lukeneet késikirjoitukseni sen eri
vaiheissa. Alustavaan kasikirjoitukseen ovat
tutustuneet myos professorit Matti Keltikan-
gas ja Viljo Ryynidnen sekd apulaisprofessori
Ossi Heiskanen. Kaikille ylla mainituille ja
muille julkaisuun vaikuttaneille esitin par-
haat kiitokseni.

Toukokuussa 1982 Simo Hannelius
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1. METSAKIINTEISTOJEN ARVONMAARITYS

11. Arvonmairityksen tarve

Taloudellisen toiminnan ja omistussuhtei-
den jarjestelemiseksi maanpinnan osat on
eroteltu toisistaan rajoilla. Kiinteistoksi kut-
sutaan rajoiltaan maarattyd ja kiinteistore-
kisteriin merkittyd maanpinnan osaa, silla
olevine ja samalle omistajalle kuuluvine ra-
kennuksineen, kiinteine rakenteineen seki
sithen kuuluvine erdine etuuksineen (Kaner-
va 1980). Kiinteistdarviointi eli arvon maa-
ritys tulee kyseeseen usein omistuksen vaih-
tuessa ja/tai taloustoimintaan suunniteltaes-
sa. Tavallisia tilanteita ovat mm.

— myynnit ja ostot,

— perinnon jaot,

— maa-alueiden vaihdot,

— lunastukset,

— verotus,

— luottovakuuden arvioiminen,

— maaomaisuuden arvostaminen yrityksen kirjanpi-
dossa,

— rakentaminen ja

— tuotannon suunnittelu.

Kiinteistoarviointi voidaan ryhmitelld la-
kisdateisyyden suhteen. Lunastuksissa ja ve-
rotuksessa kiinteiston arvo madritelldan lais-
sa saddetylld tavalla. Muissa arvonmaaritys-
tilanteissa arvioinnin tarkoitus vaikuttaa
oleellisesti tavoitearvon madrittelyyn ja td-
mé edelleen arvonmaéiritysmenetelmén va-
lintaan. Yrityksen omistamien kiinteistgjen
kirjanpidollinen arvostus poikkeaa esimer-
kiksi tarkoitukseltaan oleellisesti siitd, miten
kiinteistdarvioinnissa suhtaudutaan omai-
suuden arvoon sitd myytdessa tai ostettaessa.
Tarkoitus ja arvioinnin tarkkuus poikkea-
vat mainituissa esimerkkitapauksissa toisis-
taan.

Kiinteistoarvioinnin koko laajuudesta an-
taa kuvan kauppojen rahassa mitattu volyy-
mi. Kiinteistokaupoissa kaytetty rahamii-
rd vuonna 1976 oli 2 600 miljoonaa mark-
kaa. Ostajat jakautuivat ostoon kaytetyn
raham#iran mukaan seuraavasti (Kanerva
1980):

Osuus ostoihin

Ostaja kaytetysta rahasta, %
kunnat 15
maatilahallitus 8
TVH, rakennushallitus ym. 4
yksityiset 73
Yhteensa 100

12. Arviointimenetelmit

121. Yleisti

Kiinteistoarvioinnissa pyritddn yleensi ar-
vioimaan tarkasteltavan yksiloidyn kohteen
kokonaisarvo. Arvioinnin tarkoituksesta ja
tarkkuusvaatimuksesta riippuu, milld ar-
viointimenetelmalld tuo arvo mééritetdan.

Kiinteiston arvolla ymmaérretdian yleisesti
sen kykya tyydyttda valittomaésti tai valilli-
sesti inhimillisid tarpeita (esim. Virtanen
1979, s. 26). Kyseessd on siis periaatteessa
aina subjektiivinen arvo ja siind heijastuvat
sekd taloudelliset hyddyt ettd muut tyydy-
tystd antavat tekijat. Kdytdnnon arviointi-
tehtdvand on useimmiten arvioida kiinteis-
ton tietyn ajankohdan rahalla mitattu arvo
eli vaihtoarvo. Se maédritellian kohteen to-
denndkoisend kauppahintana vapailla mark-
kinoilla arviointihetkella (Virtanen 1979).

Todennédkoisen kauppahinnan voidaan tul-
kita ilmaisevan vastaavien Kkiinteistojen
yleistd arvoa. Yleinen arvo on pyritty arvioi-
maan valitsemalla mahdollisimman suuri
joukko kaupan kohteina olleita vastaavan
tyyppisia kiinteistoja. Maksetut kauppahin-
nat ja kiinteist6d kuvaavat tiedot ovat ar-
viointiperusteina. Vertailukaupoista lasket-
tua keskimé#drdistd hintaa pidetddn vaihto-
arvon yleisend ilmaisijana. Miten yleistd
hintatasoa kuvaavasta keskimaérdisestd hin-
nasta voidaan paiatyd aina viime kéddessi
tietyn yksilollisen omaisuusesineen todenni-
koiseen hintaan?

Kaupan kohteina olleet metsapalstat vaih-
televat tavattomasti pinta-alansa, laatunsa,
puustonsa ja asemansa puolesta toisistaan.
Naiden syiden nojalla ei ole ollut laaditta-
vissa sellaista hintatilastoa, jota voitaisiin
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kdyttdd perustana yksittdisen metsikiinteis-
ton arvon madritykseen.

Kun Kkiinteistojen yleisen arvon (kaypi
arvo) ilmaisijana on pidetty keskim#idrdista
kauppahintaa, on yksittdinen arviointikoh-
de sovitettava erillisten ominaisuuksiensa
mukaan keskimddrdiseen arvoon. YKksittdi-
selld kiinteistolla tai sen osalla ei nidin ollen
olekaan yleistd arvoa. On olemassa vain
omaisuusesineiden yksilollisten arvojen
(maksettujen kauppahintojen) mukaan las-
kettu keskiarvo. Keskiarvo on abstraktio,
joka kuvaa huonosti epahomogeenista jouk-
koa. Télle abstraktiolle on vaikeasti 16ydet-
tdvissa reaalimaailmasta vastine (Ryynédnen
1967, s. 41).

Kiinteistdarvioinnissa omaisuusesineen ar-
von maddritys nojautuu kuitenkin yleensa
keskimddriisiin arvoihin, joihin yksittdinen
tapaus suhteutetaan ottaen huomioon poik-
keamat keskiméardistd arvoa edustavan koh-
teen ominaisuuksista. Yleisimmin kaytettyi-
ni Kkiinteistdarvioinnin menetelmind ovat
kauppa-arvomenetelmé, tuottoarvomenetel-
md ja kustannusarvomenetelmi. Kaikkiin
naihin liittyy vertailu keskimé#iriisiin, ylei-
siin arvoihin.

Kauppa-arvomenetelmissid arvon maariy-
tymisen peruste johdetaan markkinoilta.
Tuottoarvossa heijastuvat kiinteiston kayt-
tomahdollisuudet tulojen hankintaan. Kus-
tannusarvoa pidetdan toisin kuin edellisia
arvoja erilliseni arvona, joka muodostetaan
kokemusperaisesti kustannusten aiheutumi-
sesta. Kustannusarvo voidaan tulkita myos
erdaksi substanssiarvon lajiksi, jdlleenhan-
kinta- eli rekonstruktioarvoksi. Silla tarkoi-
tetaan yrityksen arvonméairityksessid sen fyy-
sisten esineiden ja oikeuksien erillisten jil-
leenhankinta-arvojen summaa (Hédmaildinen
1969, s. 152).

122. Kauppa-arvomenetelmd

Kiinteiston kauppa-arvolla tarkoitetaan
siitd todennikoisesti maksettavaa kauppa-
hintaa, jos kiinteisto asetettaisiin myyntiin
riittdvan pitkédksi ajaksi ja siitd tiedotettai-
siin mahdollisimman laajasti. Kauppa-arvon
médrittimiseksi arvioinnissa kdytetidn ylei-
send arvon osoittajana hinta-aineistoa.
Hinta-aineisto on vertailuperusteena, min-
kéd johdosta mainittua arviointimenetelmii
kutsutaan myos vertailumenetelméiksi (esim.
Turner 1977, s. 51).
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Yksilollinen arvo médéritellddn arviokoh-
detta vastaavien kiinteistéjen kauppahin-
noista. Kun monet kiinteistojen keskeiset
arvotekijat vaihtelevat, kidytettdvissd ei
yleensd ole niitad tekijoitd vastaavia vertai-
luaineistoja. Hinta-aineistosta saatua tietout-
ta joudutaan sovittamaan yleensid subjektii-
visen harkinnan perusteella.

Myytédvit kiinteistot ovat siis lihes poik-
keuksetta yksilollisid. Yksittdisen kauppata-
pahtuman osapuolet, myyja ja ostaja, ovat
niin ikddn yleensa ainutkertaisessa tilantees-
sa, jossa kauppaehdot sovitaan. Myyjin ja
ostajan subjektiiviset nikemykset, mahdol-
lisuudet ja edut vaikuttavat myos kauppa-
hintaan. Jokaisessa kauppatapahtumassa
myyjd ja ostajat tarkastelevat arvioitavaa
kohdetta yleensd aiemmin tehtyjen ja tiedos-
sa olevien, mutta kuitenkin vain suuntaa
antavien hintojen nojalla omista padmaaris-
tddn ja mahdollisuuksistaan lahtien. Vaih-
telua aiheutuu ndin ollen epihomogeenis-
ten kiinteistojen ohella myos kaupan osa-
puolten yksilollisista ratkaisuista. Todennéi-
koisend hintana on pidetty kdytidnnon ar-
vioinnissa vastaavien kiinteistojen vertailu-
aineistosta laskettua keskimadriistd kauppa-
hintaa (esim. Kantola 1977, s. 11). Keski-
arvon kaytolla pyritddn minimoimaan ereh-
tymisen riski. Yksilollinen arvo korvataan
parempien perusteiden puuttuessa ja kaytdn-
nollisyyden vuoksi vastaavanlaisten Kiinteis-
téjen hintojen keskiarvolla ottamalla huo-
mioon mahdolliset subjektiiviseen harkintaan
perustuvat ndkokohdat.

Kauppa-arvomenetelmian kayton edelly-
tyksend on, ettd arviomiehelli on tietoja
vapaasti myydyistd Kkiinteistdistd ja niistd
maksetuista kauppahinnoista. Kauppa-arvo-
menetelmén vertailuaineistolta eli aineistoon
kuuluvilta kauppahavainnoilta edellytetdin
edustavuutta. Kauppahavainnon edustavuu-
den ongelmaa kisitellian lihemmin luvus-
sa 5.

123. Tuottoarvomenetelmd

Tuottoihin perustuva kiinteistdjen arvioin-
timenetelm4d nojautuu yleiseen investointi-
teoriaan. Kiinteiston arvon midritystd voi-
daan pitdd erikoistapauksena investointi-
teorian mukaisesta investointivaihtoehtojen
arvottamismenettelystd. Investointiteorian
mukaan vaihtoehtoja analysoidaan yleensa
jonkin edullisuuskriteerin (nykyarvo, sisii-
nen korko) avulla (esim. Virtanen, K. 1979).



Kiinteiston ostopadtds onkin usein investoin-
ti, jossa tehddan vertailua tarjolla olevien
alternatiivien kesken, koska Kkiinteist6ja kay-
tetddn yleensd joko suoraan (esim. metsi-
tilat) tai epasuorasti (esim. asunto- ja liike-
tontit) taloustoimintaan. Pitkdn aikavilin
investointilaskelmia on metsiataloudessa pe-
rinteisesti kdytetty vertailuun ja arvon mai-
ritykseen (esim. Endres 1911). Téstd on esi-
merkkind 1800-luvun puolivalissd kehitetty
Koning-Faustmannin nimelld kulkeva maan-
arvon laskentakaava.

Tuottoarvomenetelma kiinteistdarvioinnis-
sa perustuu kiinteistosta vastaisuudessa saa-
tavaan hyotyyn. Kun tarkastelu rajataan ta-
loudellisiin tavoitteisiin, kiinteistostd saata-
vat hyodyt mitataan tulevaisuudessa kerty-
villa nettotuloilla. Nettotulot ovat kiinteis-
ton arvon madrityksen perustana. Tuotto-
arvo on vastaisten nettotulojen paddoma-
arvo tarkasteluhetkelld. Tuottoarvomenetel-
méin soveltamisen luonnollisena edellytykse-
nd on, ettid kiinteistod voidaan kidyttdi ta-
loudelliseen toimintaan ja ettd nettotulot
ovat mitattavissa (Hamaldinen 1969, s. 144).

Eri ajankohtien nettotulot eivét ole sellai-
sinaan vertailukelpoisia ja yhteenlasketta-
vissa. Nettotulot on muutettava yhteismital-
lisiksi diskonttaamalla ne arvonmairitysajan-
kohtaan. Laskentakorkokannan valinta on
ongelmallista erityisesti silloin, kun pyritdan
laskemaan poikkeuksellisen pitkdn aikavai-
lin tuottoarvoja. Laskentakorkokanta hei-
jastaa arvioijan aikapreferenssid nettotuloi-
hin nihden. Laskentakorkokannan vélityk-
selld saadaan yhteys vaihtoehtoisiin muihin
arvonmadrityskohteisiin, ts. voidaan verra-
ta arvioitavia kohteita toisiinsa. Laskenta-
korkokannan valinta on kiinteiséarvioin-
tialan ehké kiistellyimpid kysymyksia. Kiin-
teistdsijoituksissa tavanomainen laskenta-
korko on vaihdellut 3 %:sta 6 %:iin (Kaner-
va 1980).

Arvonmaédrityskirjallisuudessa on myos
pohdittu, onko tuottoarvolaskelman lasken-
takorko objektiivinen eli markkinoilta joh-
dettavissa vai arvonmaédrittdjastd ja kohtees-
ta riippuva subjektiivinen tekija. Jokainen
kiinteiston arvonmadritystilanne on ainut-
kertainen. Laskentatilanne riippuu yksilolli-
sistd olosuhteista; riskinsietokyvystd, aika-
preferenssistd, rahoitusmahdollisuuksista ja
itse subjektista. Kun edelld mainitut tekijat
ovat subjektikohtaisia, on laskentakorko-
kin subjektiivinen. Se maardytyy arvonmaa-

ritystilanteen yksilollisten olosuhteiden no-
jalla (Virtanen, K. 1972). Laskentakorko
kuvastaa arvonmairittdjan tuottovaatimus-
ta aiemmin mainitun aikapreferenssin ohella.
Kun laskentakoron valinta tapahtuu yksi-
16llisten tekijoiden nojalla, muodostuu tuot-
toarvostakin ainutkertainen. Tuottoarvon
yksilollisyys tulee esille myds sen laskennan
muiden komponenttien valinnassa. Odotet-
tavissa olevien nettotulojen ja niiden ajalli-
sen jakaantumisen arviointi ovat yleensd
subjektikohtaisesti harkittavia tekijoita.
Samoin kuin kauppa-arvomenetelmidn mu-
kaan méaaritetyt yksilolliset arvot joudutaan
kdytidnndssd arvioimaan yleisen hintatason
perusteella, tuottoarvon laskentakomponent-
tien valinnassa paiadytdin myos keskiarvo-
jen kayttoon (esim. Wiiala 1976, s. 38).
Yksilollisyys joudutaan korvaamaan keski-
méaardisyydelld, mikd on ilmaistu lainsdi-
dannon tulkinnassa todenndkoisend kauppa-
hintana (Ojanen 1978, s. 119) sovellettaes-
sa kauppa-arvomenetelmaa. Tuottoarvome-
netelmélle on asetettava sama vaatimus sen
laskentakomponenttien todennakoisyyksista.

124. Muut menetelmiit

Kiinteistoarvioinnissa sovelletaan yleensa
kolmea arvonmdiiritystapaa. Edelld kéisitel-
tyja kauppa- ja tuottoarvomenetelmii tdy-
dentdd kustannusarvomenetelmi. Eri mene-
telmien poikkeavien perusteiden vuoksi sa-
maan arviointikohteeseen sovelletaan usein
kahta tai jopa kolmea menetelm#i rinnak-
kain. Perusmenetelmistd on kehitetty myos
yhdistelmimenetelmia. T#std on esimerkki-
nid ns. summa-arvomenetelmi, jota kayte-
tadn yleisesti mm. metsdpalstojen arvioin-
neissa. Siind on sovellettu kaikkien kolmen
arviointimenetelmin perusteita.

Kustannusarvomenetelméda kaytetddn sil-
loin, kun arvioidaan vilittomasti inhimillis-
ten tarpeiden tyydyttdmiseksi tehtyja hyo-
dykkeitd tai tulonansaintavilineitd. Nami
arvioidaan aiheutumisperiaatteen mukaisina
todennakoisind kustannuksina. Todennikoi-
set kustannukset mdidritellddn vertailuolo-
suhteista (esim. Kantola 1977, s. 10). Kus-
tannusarvo arvioidaan kokemusperiisesti
esim. rakennuksille rakennuskustannusten
perusteella.

Eri ikdluokkia sisdltiva metsdalue voidaan
periaatteessa perustaa ldahtien paljaasta
maasta. Tahdn prosessiin kuluu kuitenkin
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parhaassakin tapauksessa vuosikymmenii.
Kun asiaan liittyy vield pitkasta aikajdntees-
td johtuvia kustannusten arvostusongelmia,
ei kustannusarvon, erityisesti siis rekonstruk-
tioarvon laskeminen ole kokonaisen metsi-
alueen arvon maédrityksessd mielekds mene-
telma (Hamaldinen 1969, s. 153—154). Var-
sinkin taimikkovaiheessa olevan metsikon
puustolle sen sijaan voidaan laskea maini-
tunlainen kustannusarvo prolongoimalla
metsikon perustamiskustannus sekd vuotui-
set hoito- ja hallintokustannukset ynni
maankorot arvon midritysajankohtaan.

Tulonansaintavilineen arvo voidaan maa-
ritelld kustannusarvon lisdksi tuottoarvona.
Rakennuksella voi olla arvoa vuokrattuna,
jolloin sen nettotulojen perusteella voidaan
arvioida tuottoarvo. Samoin esim. taimis-
ton arvo voidaan laskea myos nettotulojen
diskonttausarvona. Kun metsikon kustan-
nus- ja tuottoarvoa laskettaessa kaytetddn
samaa metsikon kehitystd kuvaavaa mallia
ja yhdenmukaisia laskentaperusteita, molem-
mat laskelmat johtavat myo6s samaan tu-
lokseen (Ahonen 1970, s. 48).

2. LUNASTUSLAINSAADANTO

21. Yleista

Vuoden 1978 alussa tuli voimaan uusi
lunastuslaki, joka korvasi viime vuosisadal-
ta perdisin olleen lain ’’kiintedn omaisuu-
den pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen’’.
Uusittu laki on yleinen lunastuslaki, joka
sddtdd menetelmidt ja perusteet muutamaa
poikkeusta lukuun ottamatta kaikissa lu-
nastustapauksissa.

Lunastuslain syntyyn ovat vaikuttaneet
keskeisimmin ongelmat jo kaavoitettujen ja
lihiaikoina mahdollisesti kaavoitettavien
alueiden lunastustapauksissa. Lunastuslaki
mahdollistaa kaavoituksesta — ts. yhteis-
kunnan salliessa maalle entistd tuottavam-
man kdyton — aiheutuvan maan arvonnou-
sun jadmisen yhteiskunnan hyodyksi.

Uusittu lainsdadanto on selkeyttanyt kor-
vausten arviointiperiaatteita ja késitteita.
Laki johtaa korvausperiaatteensa hallitus-
muodon 6.3. §:n ’tdydestd korvauksesta’’.
Korvauksen saajan varallisuusaseman tulee
siis sdilyd samana lunastuksesta riippumat-
ta. Lunastuskorvauksen muodostavat:

— kohteen korvaus
— haitan korvaus (jdljelle jaavan kiinteiston kaytolle
aiheutuva haitta) ja

— vahingon korvaus (lunastuksen aiheuttamat tap-
piot, kustannukset ja vahingot).

Lainsdadannossd on ollut keskeisend tar-
peena uusia kohteen lunastuskorvauksen pe-
rusteet. Kisitteiston tdsmentdmisen ohella
on kiinnitetty huomiota myo6s kiinteistoar-
vioinnin menetelmiin. Seuraavassa tarkastel-
laankin uuden lunastuslain kahta perusky-
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symysti; yhtdiltd selvitetdan, minkd periaat-
teiden mukaan tdysi korvaus maaraytyy ja
toisaalta milli arvonméiritysmenetelmalla
tuo ’’tdysi korvaus’ voidaan kvantifioida.
Vaikka lunastuslain keskeinen lainsddtdjan
asettama tavoite onkin vaikuttaa kaavoitet-
tujen alueiden maankayttéon, uusittu laki
nopeuttaa lunastusmenettelyd, yhdenmukais-
taa koko kiinteistdarvioinnin kaytantod ja
silla on merkitystd myos haja-asutusaluei-
den — maa- ja metsitalouden maan —
maan kayton suunnittelussa. Viimeksi mai-
nituilla alueilla lunastuslain sovellutuksia
tarvitaan mm. voimansiirto-, voimalaitos-,
virkistys- ja suojelualueiden lunastuksissa.

Vuoden 1898 pakkolunastuslain 8 §:n
mukaan pakkolunastuskorvaus oli méiritet-
tava kalleimman kdyvdn hinnan mukaan.
Lunastuslainsdadanndén uusimistarpeeseen
vaikutti sekin, ettd vanhentuneen lain sovel-
taminen kohotti jo sinidllian maan hinta-
tasoa. Luovuttajan asema oli otettu erityi-
sesti huomioon vanhassa pakkolunastus-
laissa.

Uudessa laissa on tdhdatty siihen, ettd
henkilon varallisuusasema siilyy lunastuk-
sesta huolimatta samana (29 §). Omaisuu-
desta mé&ardtdan ndin ollen kdyvdn hinnan
mukainen tdysi korvaus. Kysynnin ja tar-
jonnan tilapdisistd vaihteluista aiheutuvia
arvon muutoksia ei tule ottaa huomioon
korvausta arvioitaessa. Korvaus maidraytyy
paasadntoisesti sen taloustoiminnan tulok-
sen perusteella, johon omistajalla on oikeus
kiinteistodaan kayttad. Esimerkiksi maa- ja
metsdtalouteen kdytettdvidn maan arvo méi-



raytyy ndiden elinkeinojen harjoittamisesta
saatavan taloustuloksen perusteella. Kun
yhteiskunta sddtdd maankidyttooikeuksien
muutoksista lainsddddannolld, ndiden muu-
tosten maan taloudellista kidyttopd voima-
perdistava vaikutus ja sen merkitys maan
arvoon jad lunastustapauksissa korvaamat-
ta. Korvausperusteiden arvioinnissa ei siis
oteta huomioon lunastushankkeen vaikutus-
ta omaisuuden arvoon. Jos yhteiskunta on
myontdnyt jo ennen esim. pakkolunastusta
asema-, rakennus- tai rantakaavassa taaja-
asutusoikeuden maan omistajalle, maan arvo
maaraytyy korvaustapauksissa tille sallitun
kayttooikeuden ja sen markkinataloudes-
samme saaman arvostuksen perusteella.

Lunastuksessa omaisuus arvioidaan kay-
van hinnan mukaan, miki vastaa niin ollen
mainittua tdyttd korvausta. Lunastuslain
30 §:ssa tdsmennetddn lisdksi korvausperus-
teita siten, ettd mikali kdyp4 hinta ei vastaa
luovuttajan tdyttd menetystd, arvioiminen
on perustettava omaisuuden tuottoon tai sii-
hen uhrattuihin kustannuksiin. Ensi sijai-
sena tavoitteena on siis madrdti kohteen
korvaus siten, ettd se vastaa omaisuuden
kdypaa hintaa eli Ojasen (1978, s. 119)
mukaan sen todennikoistd kauppahintaa.

Varsinaisessa arviointitydssd joudutaan-
kin usein mairittimain sekd kauppa-arvo-
menetelmdn mukainen kaypa hinta ettd
tuottoarvo tai kustannusarvo sen seikan
arvioimiseksi, mikd niistd arvolajeista vali-
taan korvausperusteeksi. Arviointiprosessis-
sa on selvitettdvd, vastaako kdypa hinta
luovuttajan tdyttd menetystda. Ojasen (1978)
mukaan lakia on tulkittava siten ’ettd omai-
suuden tuotto ja omaisuuteen pannut kus-
tannukset ovat arviointiperustana, mikali
niiden mukainen arvo on korkeampi kuin
omaisuuden kdypé hinta’’.

Rakennukset ja rakenteet arvioidaan
yleensd kustannusarvoina (esim. Kantola
1977) ja metsidtalouden maa puustoineen
useimmiten tuottoarvona (esim. Mietola
1978). Naiin ollen ainakin mainittujen omai-
suuslajien arviointitehtdvissi tulee kyseeseen
kahden arvolajin mukainen arvonméaritys.
Naistd valitaan korvausperusteeksi siis kor-
keampi vaihtoehto.

Lunastuslakiin on kirjoitettu myos ns.
takuusdannos (32 §) kaavoitusarvon huo-
mioon ottamiseksi silloin, kun omistaja
kayttda lunastettavaa omaisuutta pdaasialli-
sesti asumiseensa taikka ammattinsa tai elin-

keinonsa harjoittamiseen jo kaavoitetuilla
tai mahdollisesti kaavoitettavilla alueilla.
Naissa tapauksissa korvaus on ’méaérattiava
ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vas-
taavanlaisen oman asunnon tai saman toi-
meentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan
omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilal-
le’’. Edellinen seikka korostaa korvauspe-
rusteiden yleistd filosofiaa; varallisuus- ja/tai
tuloaseman tulee sdilyd samana lunastustoi-
mesta riippumatta. Vaikka edelld mainittu
lunastuslain 32 § onkin laadittu silmalld pi-
tden korvausten arviointiperiaatetta alueilla,
joilla on kaavoituksen tuomaa arvonnousua,
pykalalld on merkitystd myos haja-asutus-
alueiden arviointiperusteisiin. Uusittu laki
on nimittdin yleinen Kkiintein omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuslaki (1 §).

Lunastuslain 32 § on yleisestikin tulkitta-
va turvaksi niissid tapauksissa, jolloin yksi-
tyisen omistajan asuminen, ammatin tai
elinkeinon harjoittaminen vaarantuu lunas-
tusten johdosta. Edellytyksend on kuiten-
kin, ettd omistaja kdyttdd Ilunastettavaa
omaisuutta péiasiallisesti edelld mainittuihin
tarkoituksiin. Laki on kirjoitettu siten, ettd
nimenomaan kyseisen omaisuuden kayttod
ammatin ja elinkeinon harjoittamiseen ei
tarvitse olla ko. omistajan padasiallisena
ammattina tai elinkeinona. Niin ollen kor-
vausperusteet ovat samat yksityishenkiloiden
osalta olipa lunastettavaan omaisuuteen kyt-
keytyvan ammatin tai elinkeinon harjoitta-
minen paiasiallisena tai sivutulojen luontei-
sena toimentulon ldhteen4.

Nikokohdalla on erityinen merkitys met-
sdalueen lunastuskorvausten arvioinnissa,
koska metsatuloilla on yleensd sivutulojen
luonne. Metsiatalouden harjoittamisesta saa-
tavia tuloja ei tulkita verotuksessa yleensi
ansiotuloiksi edes silloin, kun metsinomis-
taja tekee kaikki metsatalouden tyot metsi-
I6llddn ja myy puutavaran hankintakau-
palla. Metsiatalouden puhdas tulo on esi-
merkiksi valtion verotuksessa tulkittu pdi-
omatuloksi, joskin ansiotuloksi on luettu
erdin edellytyksin maidrdosa tuosta tulosta
(Maatilatalouden..., 1980).

Metsdalueiden arvonmadrityksissd kor-
vausarvot on perinteisesti médritetty yleisim-
min tuottoarvoina (esim. Mietola 1978).
Arvioinnissa on tosin otettu huomioon
markkinoilta johdettavissa olevia kdypidin
hintatasoon vaikuttavia tekijoitd. Tuotto-
arvomenetelmén asettamista ensi sijalle met-
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sdalueiden arvioinneissa ovat puoltaneet me-
netelmin teoreettinen vankka perusta ja
kdypien hintojen eli kauppahintatilastoin-
nin puute.

Tuottoarvomenetelmidn mukaiset korvaus-
arvot riippuvat keskeisesti tuottovaatimus-
ta kuvaavasta laskentakorkokannasta, kos-
ka raakapuun tuotantoaika on poikkeuksel-
lisen pitkd. Tuottoarvomenetelmén lasken-
tasovellutuksissa ehkd vaikein ongelma on-
kin laskentakorkokannan mukauttamises-
sa siten, ettd laskennalliset tuottoarvot vas-
taavat markkinoilla muodostuvaa kdypda
hintatasoa.

Tulotason siilyttdmisen periaate voidaan
tulkita lunastustilanteessa siten, ettd kor-
vaussummalla on hankittavissa vapailta mark-
kinoilta vastaavan tulon antava Kkiinteisto.
Esimerkiksi maatilayrityksen ndkdkulmasta
pellon lunastuskorvauksella olisi voitava
ostaa sopiva alue viljelykseen. Kdytannos-
sd kuitenkin peltojen tarjonta lisamaiksi on
kysyntda tuntuvasti vdahdisempaid. Etiisyys-
tekija rajoittaa niin ikddn sopivien lisimai-
den ostomahdollisuuksia.

Kéytiannodssd on ongelmia tulotason sii-
lyttdmisessd myds metsdpalstan korvaussum-
malla tehtdvissd metsdalueiden ostoissa.
Edelld mainittu etdisyystekiji ei vaikuta sii-
nd mdairin kuin peltolisialueen hankinnas-
sa, koska metsidtalouden harjoittaminen on
tuntuvasti ekstensiivisempad kuin maatalou-
den. Kun tulo- ja menotapahtumat metsi-
taloudessa yleensd seuraavat toisiaan pitkien
aikaperiodien vilein, vilittomien tulomah-
dollisuuksien turvaaminen ldhitulevaisuudes-
sa on usein vaikeaa. Luovutetun ja kor-
vaussummalla hankittavan metsdpalstan
metsdtulojen samankaitaisuus edellyttdd nii-
den alueiden metsien kehitysluokilta liki-
madrdistd vastaavuutta. Tutkimustulokset
viittaavat kuitenkin siihen, ettd vapaille
markkinoille myyntiin tulevat metsatilat
ovat keskimddrdistd vahapuustoisempia
(Hannelius 1976), jolloin myds hakkuu-
mahdollisuudet ovat pienet. Kaikkiaan nayt-
tad siis siltd, ettd sekd maa- ettd metsita-
louden harjoittamiseen soveltuvien lisdaluei-
den hankinta lunastuskorvauksella tulomah-
dollisuuksien siilyttamiseksi on kaytdnnos-
sd useinkin vaikeaa.

Maanmittauslaitos on lunastuslainsaddan-
t04d toteuttavana viranomaisena perinteises-
ti kayttinyt tuottoarvoja metsdalueiden kor-
vausarvoina. Tuottoarvon asettamisella etu-
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sijalle silloin, kun sen mukainen korvaus-
arvo ylittdd omaisuuden kdyvidn hinnan,
on keskeinen merkitys metsdalueiden arvioin-
tikaytannolle. Mainitussa laissa on kiinni-
tetty huomiota myds menetelmiin, joilla tay-
si korvaus voidaan arvioida.

22. Lunastuslain arvonmairitysmenetelmét

Lunastuslaissa ei suoranaisesti méarata,
miten omaisuuden arvon médrityksen tulisi
tapahtua ja milldi menetelmilli. Aiemmin
kasitelty varallisuusaseman tai tulotason sii-
lyttamisen periaate lunastustilanteen jialkeen
merkitsee myds kannanottoa arviointimene-
telmaan. Varallisuusaseman siilyttiminen
painottaa omaisuusesineiden vertailua eli
kauppa-arvomenetelmin tai kustannusarvo-
menetelmédn soveltamista. Tulotason siily-
misen vaatimus korostaa tuottoarvomene-
telmén soveltamista.

Kauppa-arvomenetelmdn mukaan omai-
suutta arvioitaessa pyritddn selvittiméiin,
mikd on omaisuuden todennidkoinen kaup-
pahinta. Lainsdddannon perusteluissa kiin-
nitetddn runsaasti, joskaan ei ehkd kuiten-
kaan riittdvésti, huomiota péadasialliseksi
arvonmadritysmenetelméksi suositeltavan
kauppa-arvomenetelman soveltamiseen.
Kun lunastuskorvauksen miiri riippuu ar-
viointimenetelmastd ja kun kiinteistéarvioin-
nin perustutkimusta on suoritettu oloissam-
me niukasti, on aiheellista tarkastella kaup-
pa-arvomenetelmdd ja sen soveltamisesta
annettuja suosituksia lahemmin.

Kauppa-arvomenetelmd on kiytinnossi
yleisimmin kéytetty menetelmi (esim. Vir-
tanen 1979, s. 36) ja asetettu ensisijaiseksi
omaisuuden arvonmiairdysperusteeksi lunas-
tuslaissa. Lain perusteluissa on (Hallituksen

1974) Kkiinnitetty erityistd huomiota ti-
man arvonmdidritysmenetelmian soveltamis-
edellytyksiin. Kauppa-arvomenetelméin ver-
tailuaineiston — todella maksetut hinnat —
luotettavuutta on haluttu korostaa. Yhtiil-
td vertailtavien kiinteistojen tulisi vastata
tarkeimmiltd ominaisuuksiltaan toisiaan.
Toisaalta kauppojen hintojen oletetaan ole-
van edustavia, aitoja, ja syntyvidn kysyn-
nidn ja tarjonnan kohdatessa toisensa ja
kaupan molempien osapuolten vapaan pai-
toksenteon ja jarkevisti oman edun maksi-
mointiin tdhtd4dvan toiminnan tuloksena.

Kauppojen vilittomdan vertailuun eli



kauppa-arvomenetelmiin perustuva arvioin-
ti on yleisimmin kdytetty menetelmid myos
lantisissda markkinatalousmaissa. Menetel-
mén oleellinen edellytys on, etti vertailu-
aineiston kauppahavainnot ovat
mahdollisimman paljon samankaltaisia ar-
vioitavan kohteen kanssa (Turner 1977, s.
51). Vertailuaineistoon hyviksyttidvid kaup-
- pahavaintoja kutsutaan yleensid edustaviksi
kaupoiksi (esim. Viiala 1976).

Kauppaan liittyy usein epdvarmuutta sen
edustavuudesta. Lunastuslain perusteissa
kiinnitetddnkin aivan oikein huomiota l4hi-
sukulaisten valisiin kauppoihin, joissa kuten
tunnettua hinnan muodostus tapahtuu
useimmiten sovinnaisesti. N&itd ei hyviksy-
ta vertailukaupoiksi. Vertailukauppojen ana-
lysoinnissa ja laskenta-aineistoon hyviksy-
misessd Kkriteereind ovat ’’riittivd saman-
kaltaisuus’’ ja >’kyllin edustavuus’’. Néiden
havaintojen joukko muodostaa siis vertai-

lulle lzhtokohdan. Miten vertailutaso on
maédritelty ts. miten arvioitavaa kiinteistod
vastaava hinta lasketaan hinta-aineistosta,
ei ole tasmallisesti ja yksiselitteisesti kuvat-
tu. Kdytdnnossa vertailun hintatasoa kuva-
taan vertailuaineistosta lasketuilla keskilu-
vuilla. Keskiluvun méérittimiseen on niin
ikddn aihetta kiinnittd4d huomiota semmin-
kin, kun kiinteistokaupat ovat tulleet rekis-
terdinnin ja tilastoinnin piiriin 1.7.1981 al-
kaen (Laki... 1980).

Kiinteistoarvioinnin arviointitarkkuus on
ilmeisesti vaikuttanut siihen, ettei ole ollut
tarvetta tasmaéllisesti madritelld kauppahin-
nan keskiluvun tilastollista kisitettd. Kay-
tantdod varten laadittujen ohjearvojen mu-
kaan laskettujen arvojen ja todellisten kaup-
pahintojen erot vaihtelevat tavallisesti nor-
maalitapauksissa +30 % (Kanerva 1980,
s. 21). Myos Virtasen (1980) mukaan tu-
loksen arviotarkkuus on samaa luokkaa.

3. TUTKIMUSTEHTAVA

Lain ”’kiinteistojen kauppahintarekisteris-
td ja kauppahintatilastosta’’ astuttua voi-
maan 1.7.1981 kiinteistdjen arviointi kauppa-
arvomenetelméilla voidaan suurelta osin ra-
kentaa tuon tietojarjestelmédn varaan. Uudel-
la rekisterilla tulee ilmeisesti olemaan kes-
keinen merkitys kauppa-arvomenetelmii so-
vellettaessa. Tdmén tutkimuksen tarkoituk-
sena on arvioida rekisteristd poimittavien
tietojen kadyttod sovellettaessa kauppa-arvo-
menetelmad metsdalueiden arvon maarityk-
siin. Tehtdva voidaan jakaa seuraavien seik-
kojen tarkastelemiseen:

1. Maanhankinnan rajoituslaki astui voimaan
vuoden 1979 alusta. Laki rajoittaa nimen-
omaan vapaassa kaupassa (edustavat kaupat)
olevien metsitilojen ostomahdollisuuksia. En-
nen tuon lain voimaan tuloa tehtyjen edusta-
vien kauppojen hinta-aineiston puitteissa tar-
kastellaan jalkikdteen myyji- ja ostajaryhmii,

joiden vilisiin maakauppoihin em. rajoituslaki
vaikuttaa.

2. Selvitetddn kauppa-arvomenetelmén vertailu-
aineistossa olevien kiinteistokauppojen edusta-
vuuteen liittyvid ongelmia ja tarkastellaan
kauppahinta-aineiston yksikkohintojen jakau-
maa. Tdhdn yhteyteen kuuluu myo6s vapaa-
seen myyntiin tulevien metsitilojen metsita-
loudellisten tunnuslukujen vertaaminen sa-
man alueen kaikkien metsien vastaaviin tun-
nuksiin eli vapaan kaupan ja potentiaalisten
pakkolunastuskohteiden perusjoukkojen ver-
taaminen.

3. Selvitetddn metsdtilakauppojen keskihinnat
ja hintatasoa kuvaavien parametrien soveltu-
vuus kdypai hintaa arvioitaessa.

Tutkimus on rajattu koskemaan metsiti-
lojen (puuntuotantoon suuntautuneiden kiin-
teistojen) kauppoja. Kaupan kohteina olleet
tilat sijaitsevat Mikkelin 144nissa.
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4. TUTKIMUSAINEISTO

41. Kiinteistojen kauppahintarekisteri
ja -tilasto

Vuonna 1980 hyviksyttyd lakia *’kiinteistdjen kaup-
pahintarekisteristd ja kauppahintatilastosta’ edelsi run-
saasti valmisteluty6td, joka tehtiin maanmittauslaitok-
sessa 1970-luvulla. Kiinteistokaupan tietojen rekiste-
rointid haluttiin testata kdytdnnossd ja kokeilualueek-
si valittiin Mikkelin lddni. Mikkelin 144nin maanmit-
tauskonttorissa aloitettiin kevaalla 1975 kaikkien
alueella suoritettujen kiinteistokauppojen rekisterdinti
ja tilastointi. Nykyisin siis kiinteistokaupan tilastointi
koskee lakisddteisesti koko valtakuntaa. Keskeisid ti-
laston kayttdjia ovat maanmittausviranomaiset, jotka
tarvitsevat hintatietoja mm. lunastuskorvausten ar-
vioinneissa.

Mainitun lain perusteluissa tuodaan esille kauppa-
hintatietojen tarve, koska kiinteistdjen arviointi pe-
rustuu yleensd kauppa-arvomenetelmdian. Aiemmin
kauppahintatiedot ovat olleet hajallaan eri viranomai-
silla ja niiden selvittiminen on yleensd ollut tyoldsta.
Lunastuslain uusiminen on niin ikdan korostanut hin-
tatietojen lisddntynyttd tarvetta. Rekisteritietojen kayt-
tokelpoisuuteen erilaisissa arviointitilanteissa on myos
kiinnitetty huomiota.

Kiinteistokaupan kohteesta kirjataan rekisteriin
kauppahinnan lisdksi mm. pinta-ala ja kadyttolajitiedot,
etdisyydet taajamista, kaavoitustiedot ja muut kdytto-
tarkoitustiedot sekd tiedot rakennuksista. Hintatieto-
jen luotettavuuden arvioimiseksi eli kysymykseen siita,
miten aidossa kysynti-tarjontatilanteessa hinta on
muodostunut, on keritty lisdtietoja. Rekisteriin kerd-
tddn tiedot myos luovuttajasta ja luovutuksensaajas-
ta sekd heiddn mahdollisesta sukulaisuudestaan. Puu-
varoja kuvaavia tietoja ei ole ollut mahdollista kerata
rekisteriin.

42. Aineiston keruu

Kuten aiemmin on jo todettu, lain ’kiinteistdjen
kauppahintarekisteristd ja kauppahintatilastosta’ val-
mistelemiseksi ja tilastoinnin kokeilemiseksi kaytédn-
nossi suoritettiin maanmittauslaitoksen toimesta kaup-
pahinta-aineiston keruu Mikkelin ld4nin alueella. Kiin-
teistojen kauppahintoja alettiin keratd Mikkelin laa-
nin maanmittauskonttorissa 1.4.1975 alkaen. Rekiste-
riin kerdttiin kaikki l44nin alueella tuosta ajankoh-
dasta alkaen solmitut kaupat. Kiinteistokaupat on teh-
tdvd madrdmuotoisina ja niiden edellytyksend on jul-
kisen kaupanvahvistajan todistus. Kauppahintarekiste-
rin tietojen lahtokohtana on kaytetty ladnin alueella
toimivien kaupanvahvistajien paivakirjanotteita. Na-
mi tiedot muodostivat kauppahintarekisterin lahtoai-
neiston. Tietoja on tdydennetty maanmittauskontto-
rissa. Maanmittauskonttorissa kauppahavainnot oli
ryhmitelty edelleen
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1. edustaviin kauppoihin,
2. sukulaiskauppoihin ja
3. epidedustaviin kauppoihin.

Epéedustaviksi oli luettu sellaiset kiinteistokaupat,
joissa kauppahintaa ei saatu selville mm. siitd syysti,
etta luovutetun kiintedn omaisuuden vastikkeena oli
kaytetty muutakin vastiketta kuin rahaa. Sukulaissuh-
teet oli pyritty selvittdmaan kaupanvahvistajien péivi-
kirjanotteista. Ne kauppahavainnot, jotka eivdt kuu-
luneet em. luokkiin kaksi ja kolme, oli katsottu kuulu-
viksi luokkaan *’edustavat kaupat”’.

Kaisilla olevan tutkimuksen perusjoukkona ovat Mik-
kelin lddnissa 1.4.1975—28.2.1977 tehdyt edustavat yli
5 hehtaarin tilojen tai mairdalojen kiinteistokaupat.
Edellytyksend on mydos, ettd tilalla harjoitetaan pia-
osin metsataloutta.

Mikkelin lddnissa haja-asutusalueella olevista maa-
ja metsitalousalueista tehtyjen kauppojen aineisto on
esitetty kuvassa 1. Siind on kaikkien pinta-alaltaan yli
5 hehtaarin suuruisten edustavien kauppojen (myos
madrdosien kaupat) jakauma yksikkéhintojen mukai-
sissa hintaluokissa mainitun 23 kuukauden tarkastelu-
jakson ajalta.

Kaupan olleiden 365 tilan yhteenlaskettu pinta-ala
jakaantui maankayttoluokkiin seuraavasti:

Maankayttoluokka Pinta-ala, ha

Pelto 760,4
Metsamaa 7 008,6
Muu maa 3 026,7
Yhteensid 10 795,7

Kun aineistoa kerattiin ja tdydennettiin Mikkelin
lagnin maanmittauskonttorin kauppahintarekisterist4,
oli mahdollista tarkistaa myo6s kaupan edustavuus.
Samalla selvitettiin ko. tilan tai méirdalan paaasialli-
nen tuotantosuunta eli tarkistettiin, onko kyseessd
maa- tai metsdtalousalueen kauppa. Maatalousmaan
kaupat rajattiin kisilla olevan tutkimuksen ulkopuo-
lelle.

Edustavalle kauppahavainnolle asetettiin seuraavat
vaatimukset:

1. Perusjoukossa eli kauppahintarekisterissd olevat
kiinteistokaupat oli luokiteltu sukulaisuuden perus-
teella kahteen ryhméain. Sukulaiskaupoiksi oli luet-
tu vain varmat tapaukset. Epdiselvdat sukulaisuus-
suhteet ovat ndin ollen tulleet luokitelluiksi jo hinta-
rekisterin luomisvaiheessa edustaviksi kaupoiksi.
Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterid tutki-
mustarkoituksiin niin ikdidn kayttinyt Heiskanen
(1977, s. 11) toteaa, ettd ’’edustaviin kauppoihin
on saatettu lukea kauppoja, joissa vanhemmat ovat
myyneet kiintedd omaisuutta naimisissa olevalle tyt-
tiarelleen’’. Mainitunlaisen sukulaisuussuhteen mah-
dollinen olemassa olo tarkistettiin tdman tutkimuk-
sen aineiston keruun yhteydessa.
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Kuva 1. Tilakauppojen jakaumat hintaluokkiin méardalojen, maaraosien ja koko kiinteistdjen kaupoissa (n = 365),
madrédalojen ja koko kiinteistojen kaupoissa (n = 314) sekd edustavissa méérédalojen ja koko kiinteistdjen kau-

poissa (n = 98).

Fig. 1. The distributions of thetransferred properties according to the purchase price classes. Parcelling, divisions and
total real estates tranfers (n = 365) of which parcelling and total real estate transfers (n = 314) and the fair
examined transfers of parcelling and total real estates (n = 98).

2. Kauppahinnan tuli vastata korvauksena kiinteiston
tayttd omistusoikeutta. Tdman nojalla rajattiin ai-
neistosta pois erityisid oikeuksia sisdltineet kaupat
kuten sellaiset luovutukset, joissa myyja jatti saa-
mansa kauppahinnan lisdksi itselleen asumisoikeu-
den rakennuksiin. Kaksi havaintoa poistettiin ai-
neistosta sen johdosta, ettd ko. kiinteistoon liittyi
osuus yhteismetsdan. Positiivisen rasitteen arvioimi-
seen tai mittaamiseen ei katsottu olevan mahdolli-
suutta. ’Mustan kauppahinnan’ osuus pyrittiin
myods selvittdmaan. Mikadli sen suuruus saatiin sel-
ville, tdma lisdttiin kauppakirjan kauppahintaan.
Myo6s aineiston keruun (tilalla kdynti) yhteydessa
oli mahdollista arvioida hintahavaintojen luotetta-
vuutta sekd erotella ne kaupat, joihin liittyi epavar-
muutta todella maksetun kauppahinnan suuruu-
desta. Viimeksi mainitut kuitenkin siséllytettiin
edustavien havaintojen joukkoon.

Systemaattisella otannalla valittu edustava aineisto
tdsmentyi havaintojen edustavuutta tarkistettaessa tau-
lukossa 1 esitetyll4d tavalla.

Luokkaan ’muut’’ aineistosta poistettavat hintaha-
vainnot kuuluivat mm. hintarekisterissd olleet virhe-
kirjaukset (esim. virhe peruskartan numerossa), oi-
keusistuimen péidtokselld purettu kauppa, sekd osake-
yhtion ja sen padomistajan vilinen kauppa. Mainitta-
koon lisdksi, ettd kaupan kohteena oli edellisten 365
kiinteiston ohella 51 mé&idrdosaa, joiden pinta-ala ei
kuitenkaan kaynyt selville rekisterdintiasiakirjoista ja
jotka eivit ole em. luvuissa mukana.

Rekisterin laatijan edustaviksi luettelemista kaupois-
ta (365) rajattiin tdssd tutkimuksessa pois lisdksi 51
sellaista méddrdosan kauppaa, joiden pinta-ala oli tie-

Taulukko 1. Mikkelin lddnin tilakauppojen edustavuu-
den tarkistus systemaattisessa méédrdalojen ja koko
kiinteistojen otanta-aineistossa.

Table 1. The means of the forest property transfers
in the province of Mikkeli in the systematic statistical
sample of parcelling and total real estates.

Kaupan tausta Lukumaari, Pinta-ala Pinta-ala

The means of transfers kpl keskim., ha yhteensd, ha
Number Mean area, Total area,

ha ha

Edustava kauppa 98 30,8 3018,4

Fair price transfers

Sukulaiskauppa 18 30,2 543,6

Between relatives

Maatalousmaan kauppa 15 15,0 225,0

Agricultural land purchase

Osuus yhteismetsddn 2 21,8 43,6

Share to a common forests

Muut 10 30,3 303,1

Others

Yhteensa 143 28,9 4133,7

Total

dossa vain madrdosasuhteen perusteella. Nididen mii-
rdosien kauppojen rajauksen perusteena oli, ettd nii-
den pinta-ala ei ole rajoiltaan yksiselitteinen. On myos
ilmeistd, ettd purettaessa yhteisomistus midrdosien
kaupoissa hinnanmuodostus ei yleensi tapahdu va-
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paasti. Madrdosien kauppojen poistamisen seuraukse-
na lopullisen aineiston perusjoukkoon jidi 314 koko
kiinteiston ja médraalan kauppahavaintoa.
Perusjoukosta suoritettiin systemaattinen otanta siten,
ettd tutkimusaineistoon tulivat mukaan Mikkelin 144-
nin alueen joka toiselle peruskartan lehdelle osuneet
kiinteistokaupat (kuva 2). Kauppahavaintojen luku-
madrd on ndin 143 kappaletta ja pinta-ala yhteensi
4 127,9 ha. Nami muodostavat kyseessid olevan tutki-

Kuva 2. Mikkelin ladnissa 1.4.1975—28.2.1977 kerétyn
metsdtilakauppojen hinta-aineiston systemaattinen
valinta (viivoitettu alue).

Fig. 2. The systematic sample of forest real estate
transfers in the province of Mikkeli in 1.4.1975—
28.2.1977 (the ruled area).

muksen havaintoaineiston. Ndihin otokseen tulleisiin

tilakauppoihin liittyvid taustatietoja kerittiin tédssd

tutkimuksessa lisdd ja tdydennettiin seuraavilla tavoilla:

1. kéynti tilalla ja tilan puuvarojen arviointi metsik-
kokuvioittain,

2. postikysely sekéd luovuttajalle ettd luovutuksen saa-
jalle,

3. verotukseen liittyvien tietojen tarkistus paikallises-
ta verotimistosta.

5. KAUPPAHINTA-AINEISTON VALIDISUUS

51. Aineiston edustavuus
511. Metsdtilakaupan osapuolet

Vuoden 1979 alussa tuli voimaan ’’laki
oikeudesta hankkia maa- ja metsdtalous-
maata’’. Lain tarkoituksena on estid maan
haitallinen siirtyminen pois viljelijavaestolta.
Kuvassa 3 on esitetty tamén tutkimuksen
aineiston osalta metsétilojen vapaissa kau-
poissa kaupan osapuolet ja ndiden myy-
mien ja ostamien alueiden pinta-alat. On
huomattava, ettd lain mukaan nimenomaan
»’vapaaseen myyntiin’’ tulevat metsitilojen
kaupat ovat luvanvaraisia.
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Vapaasti myyntiin tullut pinta-ala on lah-
toisin ldhes yksinomaan yksityisestd omis-
tuksesta. Tastd ryhméstd sekd suhteellisesti
ettd absoluuttisesti suurimmat ryhméit ovat
muut yksityiset (ei maanviljelijat) ja peri-
kunnat. Vertailun vuoksi mainittakoon, etti
Mikkelin l44nin yksityisten omistaman met-
samaan pinta-alasta maanviljelijat omistivat
vuonna 1976 64 % ja metsdtilanomistajat
vastaavasti loput eli 36 % (Hannelius 1980,
s. 132).

Ostetusta pinta-alasta 40,6 % siirtyi pois
yksityisestd omistuksesta. Ostajina olivat
valtio (ammattikasvatushallitus, maatilahal-



litus, metsdhallitus ja metsintutkimuslaitos),
kunnat, seurakunnat ja yhtiot. Maanviljeli-
jét ostivat likimain samassa suhteessa maata
kuin myivét eli timan omistajaryhmén met-
sien omistus ei ndytd muuttuvan vapaassa
kaupassa. Muiden yksityisten ja perikuntien
metsien omistus pienenee vapailla kaupoilla
ja vastaava lisdys tulee ei-yksityisten met-
sanomistukseen.

Maanviljelijoiden metsien omistusosuuden
viheneminen johtuu ilmeisesti vain osaksi
tilojen myynnistd. Suurimpana syynd ovat
ammattien vaihdot, perinnét ja perikuntien
omaisuuksien realisoinnit (esim. Reunala
1977). Vuoden 1979 alussa voimaan tullut
laki koskee luonnollisten henkiloiden, yh-
tididen, osuuskuntien, yhdistysten ja sdatioi-
den oikeutta ostamalla hankkia omistuk-
seensa maa- ja metsdtalousmaata. Késilld
olevan tutkimuksen aineisto keréttiin ennen
edelld mainitun lain voimaantuloa.

Maanhankinnan rajoituslaki olisi kohdis-
tunut tarkasteltavaan edustavien kauppojen
aineistoon, mikili se olisi ollut voimassa
aineistoa keréttdessd. Lain mukaan saannot
vapaissa kaupoissa ovat pddsadntdisesti lu-
vanvaraisia. Maanviljelijaltd ei kuitenkaan
voida evidti maanhankintalupaa. Kuten ku-
vasta 3 voidaan havaita, maanhankintaoi-
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Kuva 3. Myytyjen ja ostettujen metsitilojen pinta-alan
jakauma kaupan eri osapuolille.

Fig. 3. Distribution of the sold and purchased forest
land area to different partners.

keus olisi voitu evitd valtaosassa vapaa-
seen myyntiin tulevasta maasta, mikali laki
olisi ollut kauppoja solmittaessa voimassa.

Mainittu maanhankinnan rajoituslainsaa-
dantd vaikuttaa maa- ja metsitilojen kaup-
pojen vapauteen ts. edustavien kauppaha-
vaintojen syntymiseen. On ilmeistd, ettd
metsitilojen markkinoille tulee muodostu-
maan lainsddaddnnon rajaamana tarjonta-
kysyntdolosuhteiden puitteissa osamarkki-
noita. Keskeisend tekijana télloin on se, onko
ko. alue kiytettdvissd maatilalain mukaan
tilakoon suurentamiseksi. Tallaisille ’’vapaan
kaupan’’ piiriin tuleville tiloille muodostu-
vat vain paikallisten maanviljelijéiden kysyn-
nidn kautta markkinat. Muille metséatiloille
markkinat ovat edellisid tuntuvasti laajem-
mat.

Kauppa-arvomenetelméaltd edellytetddn,
kuten jo aiemmin on todettu, ettd vertailu-
aineiston muodostavat kysyntddn ja tarjon-
taan nihden ns. vapaat kaupat. Myohem-
pien mahdollisten tutkimusten varaan jida
kysymys siitd, miten maanhankinnan rajoi-
tuslaki on vaikuttanut maa- ja metsitalous-
maan markkinoihin ja miten on suhtaudut-
tava em. rajoituslainsaadannon vallitessa ja
rajoitetun kysynnin olosuhteissa kauppojen
edustavuuteen. Ahtaasti tulkittuna edusta-
vaksi vertailukaupaksi ei lueta havaintona
sellaista kiinteistokauppaa, joka ei ole ostet-
tavissa eikd myytdvissd vapaasti markki-
noilla.

Metsitilakaupan myyji- ja ostajaryhmien
tarkastelulla on myo6s merkitysté tilojen ky-
synnidn ja hinnanmuodostuksen kannalta.
Pienilld tiloilla on suurempi kysyjien jouk-
ko, koska pienten pddomapanosten halti-
joita on runsaammin kuin suurten. Maini-
tun tekijdn on todettu nostaneen pienten
metsitilojen hehtaarihintoja suuria enem-
mén (esim. Ahonen 1957, s. 195). Tdméin
tutkimuksen aineiston ostetusta pinta-alasta
40 % tuli muiden kuin yksityishenkil6iden
omistukseen. Metsitiloista on siis kiinnos-
tunut huomattavan suuri ei-yksityinen osta-
jakunta. Naille ostajille tuskin rahoitukseen
liittyvat rajoitukset asettavat esteitd kdytin-
nossd myyntiin tulevien yhtendisten metsa-
alueiden osalta.

512. Epdedustavien kauppojen
poistamiskriteerit

Kauppa-arvomenetelmda sovellettaessa
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havaintoja kiinteistokaupoista maksettuine
kauppahintoineen ei yleensid ole mahdollis-
ta kerdtd siten, ettd aineisto tdyttdisi otan-
tateoreettiset vaatimukset. Arviointialan
kdytinndssd havaintoaineistoon hyviksytaan
kaikki vertailuun soveltuvat edustavat kau-
pat, joista on kdytettdvissd tarvittavat tie-
dot. Aineiston muodostaa niin ollen tietyn
ajankohdan ja paikkakunnan vertailukaup-
pojen kokonaisaineisto.

Kiinteistojen kauppahintarekisteriin sisil-
tyviat ajankohdasta 1.7.1981 alkaen tehdyt
kaikki kiinteistokaupat. Kokonaisaineistosta
voidaan helposti poimia rajattuja osa-aineis-
toja, jotka on luokiteltu esim. kiinteistdjen
tietyn kayttotarkoituksen mukaan. Kauppa-
arvomenetelmad sovellettaessa on mahdol-
lista poimia esim. kaikkien peltokauppojen
kokonaisaineistosta otos, jonka havainnois-
ta kerdtddn lisdinformaatiota. Jos osajou-
kosta poimittu otos tyydyttdd otantateoreet-
tiset vaatimukset, ndytettd kutsutaan edus-
tavaksi. Sen perusteella voidaan tehda yleis-
tyksid. Tilastollisesti edustavan aineiston
hankintaan on mahdollisuuksia, kun kaup-
pahintarekisteri on kdytettdvissd. Niin vil-
tytddn harhaisen naytteen kaytolta, mika on
ollut tavallista kaytdnnon arviointitehtdvis-
sd.

Edustavuudella on toisaalta nimenomaan
kiinteistfarvionnissa ymmaérretty kauppaha-
vainnolta sellaisia ominaisuuksia, ettd kaup-
pa kelpaa kauppa-arvomenetelméin vertailu-
aineistoksi. Edustavuus on siis kiinteisto-
kauppakohtainen, havaintoa luokitteleva te-
kija. Vertailuaineiston tulisi nédin ollen tayt-
tdd sekd havaintojen suhteen vertailtavuu-
den kriteerit ettd havaintoaineiston keruun
osalta otantateoreettiset vaatimukset. Kiy-
tinnon arviointitydssd tdhdn on tuskin mah-
dollisuuksia; sen sijaan alan tutkimustyos-
sd mainitut tekijdt tulisi ottaa huomioon
tulosten yleistettivyyden arvioimiseksi. Edus-
tavuuden tarkistaminen havaintoja Kkerit-
tdessd lisdd aineiston sisdistd luotettavuut-
ta. Otantateoreettisesti edustavan aineiston
hankinta puolestaan lisdd tulosten ulkoista
luotettavuutta eli yleistimiskelpoisuutta ja
antaa mahdollisuuden estimaattien lasken-
taan ja hypoteesien testaamiseen.

Kauppa-arvomenetelmédn soveltamisen on-
gelmallisimpia kysymyksid onkin hankkia
edustava havaintoaineisto edelld mainituis-
sa molemmissa merkityksissd. Arvioinnin
tulos riippuu oleellisesti siitd, miten luotet-
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tava vertailuaineisto on ollut kiytettidvissi.
Kun kauppa-arvomenetelmilld laaditussa
hinta-arviossa tulee heijastua kaikkien va-
pailla markkinoilla syntyvien arvojen (inhi-
milliset arvostukset), vertailukauppojen ai-
neiston validiteetille asetetaan suuret vaati-
mukset. Vertailuaineiston tulee heijastaa
hinnanmuodostusta vapailla markkinoilla
arvioitavaan kohteeseen.

Edustavalle kiinteiston kaupalle asetetaan
kiinteistdarvioinnissa yleensd seuraavat
edellytykset (esim. Wiiala 1976):

. Samankaltaisuus

. Kiinteistolajin vastaavuus

. Yhdenmukainen kiyttotarkoitus
Sama suuruusluokka
Paikkakuntakohtaisuus

. Kauppojen ajankohtien yhtenevyys ja
. Kaupanteon vapaus

NV AW -

Mikali vertailuaineistoon siséltyy epidedus-
tavia kiinteistokauppoja, aineiston kyky mi-
tata hinnanmuodostusta ja olla perustana
vertailulle heikkenee. Aineiston validiteetti
alenee.

Kiinteistokauppa voidaan luokitella epi-
edustavaksi kahdella perusteella. Ensinni-
kin kaupan syntymekanismi ei tidytd mark-
kinoiden vapaan kysynndn ja tarjonnan
edellytyksid. Tyypillisimpina esimerkkini
tastd ovat sukulaiskaupat. Vilistd kauppa-
hinta ja kaupan kohde tavanomaisine kayt-
tooikeuksineen on kirjattu virheellisesti luo-
vutuskirjaan. Mydskdan tidllainen kiinteis-
tokauppa ei ole edustava ja siitd tyypillise-
ni esimerkkind on ’mustaa rahaa’ vastik-
keena sisdltanyt kauppa.

Kauppahavaintojen tietojen keruu pyritdan
aina saamaan mahdollisimman luotettavak-
si, vaikka mm. mainittujen tekijoiden tark-
ka selvittiminen on usein lihes mahdoton-
ta. Kauppahinta-aineistojen validiteettia on
kasitelty kiinteistoarviointialan tutkimuksis-
sa vdhdn, minki johdosta seuraavassa tar-
kastellaan erditd keskeisimpid validiteettiin
vaikuttavia tekijoita.

Myyja voi jattda itselleen jonkin erityisen
kayttooikeuden kiinteistoon. Niitd ovat
esim. asumisoikeus rakennuksiin tai hak-
kuuoikeus metsddn. Kauppahinta ei niissi
tapauksissa vastaa tdydellistd Kkiinteiston
kayttooikeutta.

Kun kiinteiston kauppaan liittyy kauppa-
hinnan suuruudesta riippuva lainhuudatus-
leimavero, kauppahinnan ja kaupan koh-
teen viliseen vastaavuuteen on Kkiinnitetty



erityistd huomiota oikeuskasittelyissd (esim.
Rautiala 1975).

Kéytdnnossi esiintyy melko usein tapauk-
sia, jolloin kauppakirjassa mainitun kaup-
pahinnan ei voida katsoa tdysin vastaavan
ostajan saamaa kiinteiston omistajalle taval-
lisesti kuuluvan kéyttooikeuden arvoa.
‘Kauppakirjaan merkitty kauppahinta saat-
taa leimaveron Kkiertimisen tarkoituksessa
olla pienempi kuin todellinen korvaus. Oi-
keusistuimissa joudutaankin silloin tilloin
harkitsemaan kauppahintaa leimaveron ar-
vioimiseksi.

Rautiala (1975) on luetellut useita KHO:n
oikeustapauksia lainhuudatusleimaveron
arvioimiseksi. Tyypillistd niille on se, ettd
kauppahinta ei vastaa

1. kiinteistostd maksettua todellista hintaa ja/tai
2. ostaja ei ole saanut tavallisesti ko. kiinteiston
omistukseen liittyvaa tayttd kayttdoikeutta.

Yleisimpii téllaisia tapauksia ovat:

1. Osa myyjian ja ostajan sopimasta kauppahinnasta
on maksettu leimaveron tai satunnaisesta luovu-
tuksesta johtuvan myyntivoiton verotuksen kierta-
miseksi ’mustana rahana’. Myyjdlldi on motiivi
mustaan rahaan erityisesti inflaatio-olosuhteissa
omistettuaan ko. kiinteistod alle 10 vuotta. Kun
ostaja tavallisesti maksaa kauppahinnasta suhteelli-
sena osuutena laskettavan lainhuudatusleimave-
ron, hinelldi on myods samansuuntainen motiivi
kuin myyjalla.

2. Myyja pidattda kaupan yhteydessi itselleen erityi-
sen oikeuden kiinteist6on. Erityisind oikeuksina tu-
levat kyseeseen kdytto-, rasitus-, irrottamis- ja nii-
hin verrattavat oikeudet kiinteistoon ja sen raken-
nuksiin (esim. Ojanen 1978, s. 33). Esimerkkeina
ndistd ovat myyjan luovutuksessa itselleen pidét-
tamé eldke, joka j44 myyjan elinajaksi rasittamaan
luovutettua kiinteistoa.

3. Kiinteistoon kohdistuu jokin muu kuin myyjdn
kaupan yhteydessa itselleen pidattama huomattava
tilan arvoon vaikuttava erityinen oikeus. Se voi
olla arvioitavan kiinteiston arvon kannalta joko
positiivinen tai negatiivinen. Positiivisista rasitteis-
ta voidaan mainita esimerkiksi oikeudet kalave-
siin ja osuus yhteismetsdin. Negatiivisia ovat esi-
merkiksi yleensd tontin- ja maanvuokrasopimuk-
set sekd kohdassa 2 mainitut myyjan kayttooikeu-
det.

On huomattava, ettd edelldi mainittuja
positiivisia rasitteita lukuunottamatta kaup-
pakirjaan kirjattava kauppahinta padsaan-
toisesti jdd vapaissa kaupoissa alemmalle
tasolle kuin jos niitd rasitteita ei olisi. Lu-
nastuslain 33 §:n mukaan erityisten oikeuk-
sien vaikutus on otettava huomioon omai-
suuden arvoa madrattaessa.

52. Tilastollisten tunnuslukujen
validisuus arvonmaéarityksissa

521. Tilastolliset tunnusluvut

Uusitussa lunastuslaissa (29.7.1977/603)
kohteen korvaus méaritdan, kuten jo aiem-
min on todettu, omaisuuden k&yvdn hin-
nan mukaan. Korvaus koskee ndin ollen
tiettyd yksiselitteisesti médriteltavdd koko-
naisuutta, kulloistakin lunastuskohdetta.
Lunastuslain 42 §:n mukaan korvattava
omaisuus on arvioitava kokonaisuutena.
»’Kdyvdan hinnan’ -kidsitteen empiirisend
vastineena kiinteistdarvioinnissa on pidetty
sitd hintaa, joka kyseisestd kiinteistostd to-
dennékoisesti maksettaisiin (esim. Kanerva
1978, s. 11; Ojanen 1978, s. 119). Toden-
nikoinen kauppahinta voidaan laskea edus-
tavien vertailukauppojen:

. aritmeettisena keskihintana,
. pinta-alalla painotettuna keskihintana,

. moodihintana tai
. mediaanihintana

BN -

Ojasen (1978, s. 118) mukaan kauppahin-
ta madadritellddn kauppahintaesimerkkien
keskiarvona eli kyseessd on edelld kasitelty
ensimmadinen vaihtoehto. Lunastuslain pe-
rusteluissa esitetddn, ettd hinta olisi maarit-
tdva “’esimerkkihintojen punnittua keski-
arvoa’’ vastaavaksi. Ndin ollen on kyseessa
lahinnd vaihtoehto kaksi. Painona voi olla
esimerkiksi alueen pinta-ala, rakennuksen
pinta-ala tai rakennusoikeus.

Vapaasti syntyneiden kiinteistokauppojen
hinnoissa on aina hajontaa. Erosen (1976)
mukaan vertailuaineistosta tulisi tutkimuksin
selvittad todenndkoisin kauppahinta. Eronen
(1976) huomauttaa kuitenkin, ettd kun kaup-
pahinta-aineistosta yleensd ensin puhdiste-
taan yli- ja alihintahavainnot, todennikoi-
sen kauppahinnan estimaatti ei ilmeisesti-
kadn poikkeaisi aritmeettisesta keskiarvos-
ta. Eronen (1976) ei tdsmallisesti kuvaa,
mitd tilastollisesti laskettavaa suuretta hin
tarkoittaa todennikoiselli kauppahinnalla
ja miten se olisi estimoitavissa.

Mediaanihinta jakaa kauppahinta-aineis-
ton puoliksi; 50 % kauppahavainnoista on
todennékoisesti suurempia ja 50 % pienem-
pid kuin mediaani. Mediaanihinnan kaytol-
le on sen &dirihavaintoja karsivan ominai-
suuden johdosta perusteita. Mediaanin etu-
na on myos se, ettd mikidli osaan havain-
tohintoja sisédltyy epavarmuutta (esim. epi-
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selvyys sukulaisuussuhteen vaikutuksesta
kauppahintaan tai mustan rahan osuus puut-
tuu kauppahinnasta), tdman tekijan vaiku-
tus el vilttimidttd tunnu mediaanihinnan
lukuarvossa. Mediaani antaa kuvan siit4,
miten se suhtautuu muihin havaintoaineis-
ton havaintoihin.

Kiinteistokaupoissa esiintyy silloin t&lléin
poikkeuksellisen korkeita tai alhaisia kaup-
pahintoja. Yli- ja alihintoihin saattavat olla
syynd ko. alueen erityispiirteet tai luovu-
tuksen epdaitous (epdedustavuus). Niiden
syiden perusteella esim. Wiiala (1976, s. 21)
suosittelee mediaanihinnan eli keskimmai-
sen havainnon hyviksymistd hinnaksi. Ti-
lastosta eli vertailuaineistosta tulevat néin
eliminoiduiksi pois d4drihavainnot. Virtanen,
P. (1979, s. 66) kiinnittdd myos mediaani-
hinnan edelli mainittuun etuun huomiota
poikkeavien havaintojen puhdistamisessa.

Kiinteiston arvoa kuvaavien tunnusluku-
jen ja niiden tilastollisten vastineiden vi-
listd yhteyttd on tarkastellut Yhdysvaltojen
olosuhteissa mm. Colwell (1979). Kiinteiston
arvoksi maédritelldan yleisimmin markkina-
arvo, joka on Kkiinteiston todenndkoisin
myyntihinta mahdollisten myyntihintojen
jakaumasta. Myyntihintoja kuvaavina kes-
kimédriisind tunnuslukuina kaytetdan kes-
kiarvoa, mediaania ja moodia. Moodi vas-
taa edelld mainittua todennikoisinti, tyy-
pillisintd havaintoa, hintaluokkaa. Moodi
kuvaa havaintoaineiston jakaumasta sellai-
sia havaintoja, joita on eniten eli joiden
frekvenssi on suurin. Moodihinta antaa vas-
tauksen sithen, mikd on ’’paras arvaus’’
todennidkoisimmastd hinnasta arvioitavalle
ja ennustettavalle kiinteiston kauppatapah-
tumalle. Moodin kayttd edellyttdd yleensa
luokiteltua aineistoa eli se sopii nominaali-
asteikon muuttujille. Kun kiinteistojen kaup-
pahinnat méiirdytyviat suhdelukujen (todel-
listen hintojen) perusteella, moodin kaytol-
le ei ole kdytdnnossd useinkaan laskennalli-
sia edellytyksid. Jos sitd haluttaisiin kéyt-
tad, edellytyksend olisi kauppahinta-astei-
kon luominen ja kulloisessakin tilanteessa
sen seikan selvittiminen, mihin luokkaan
enin osa kauppahavainnoista osuu. On kui-
tenkin huomattava, ettd lunastuslaissa
omaksuttu kisite ’kaypa hinta’’ on tulkit-
tu ko. kiinteiston todenndkdiseksi kauppa-
hinnaksi. Kisite tdllaisenaan vastaa toden-
nidkoisintd, suurimman frekvenssin eli moo-
din késitetta.
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Aritmeettisen keskiarvon kayttoa puolta-
vat laskennalliset seikat ja tilastollisten ai-
neistojen kasittely. Keskiarvon laskentaa tar-
vitaan muiden tilastollisten tunnuslukujen
estimoimiseen. Nitd ovat esim. hajontalu-
vut ja korrelaatiokertoimet. Havaintoaineis-
toista laskettavilla hintamalleilla niin ik&&n
saadaan selitettyd vaihtelua keskihinnan (X)
ympaérilla.

Kun monien taloudellisten ilmididen (esim.
ihmisten tulo- ja varallisuustaso, kiinteisto-
jen pinta-alat ja kauppahinnat) jakaumat
ovat vinoja, keskiluvun valinnalla on oma
merkityksensd. Normaalijakauman tapauk-
sessa ei ole ongelmia, koska moodi, mediaa-
ni ja keskiarvo antavat saman lukuarvon.
Oikealle vinossa jakaumassa on runsaasti
arvoltaan pienid havaintoja ja vdhan arvol-
taan suuria. Keskiluvut asettuvat tésséd
tapauksessa suuruuden mukaisesti jarjestyk-
seen moodi, mediaani ja keskiarvo.

Moodin ja mediaanin lukuarvot pysyvit
samoina, vaikka jakauman &irilaidoilla
olevien havaintojen lukuarvot vaihtelisivat
voimakkaastikin. Kun Kkiinteistdarvoinnin
vertailuaineiston saannissa on yleensd vai-
keuksia, havaintojen lukuméaara jaa jo kus-
tannustekijoiden vuoksi vahaiseksi. Adri-
havainnoilla ja tilastoihin siséltyvilld puut-
teellisilla tiedoilla on ndin ollen suuri mer-
kitys erityisesti keskiarvoon. Moodi- ja

mediaanihinta ovat ndille vaikutuksille
viahemman herkkié.
Kauppa-arvomenetelmdd  sovellettaessa

joudutaan laskemaan edustavien, vastaavien
kiinteistdjen kauppahintojen keskiluku.
Keskiluvun valinta riippuu viime kadessa
ilmion luonteesta ja tarkoituksenmukaisuu-
desta. Kauppahinta-aineistoihin liittyy yleen-
sd tekijoitd, jotka heikentdvét aineistojen
validiteettia (epdedustavat kaupat). Epé-
edustavat kaupat ylipddtd4an alentavat hinta-
tasoa. Kun mediaani on keskilukuna vdhem-
médn herkkd kuin keskiarvo &ddriarvoille,
joita ovat yleensd epdedustavat kaupat,
se soveltuu tdman ’’kriittisen’’ ominaisuu-
tensa vuoksi kdyvan hinnan parametriksi.
Kiinteistokauppojen yksikkohintojen jakau-
man vinous néyttdisi niin ikdin puoltavan
mediaania, kun tarkoituksena on méarittad
vertailukauppojen keskihinta.

Seuraavassa tarkastellaan kauppahinta-
rekisterin (perusjoukko) ja sen osajoukkojen
hehtaarihintojen jakaumien muotoja. Ku-
vassa 1 (s. 13) on esitetty kauppahinta-



luokkiin ryhmiteltyjen havaintojen suhteelli-
set frekvenssijakaumat seuraavissa aineis-
toissa. Kaupat koskevat yli 5 hehtaarin
luovutuksia  Mikkelin  ld4nin  alueella
1.4.1975—28.2.1977 viélisena aikana.

méadrdosien (pinta-alat ilmoitettu
ja koko kiinteistojen kaupat

1. Maaéraalojen,
kauppakirjassa)
(n = 365)

. Madraalojen ja koko kiinteistojen kaupat (n = 314)

. Systemaattinen otanta kohdan 2 kaupoista ja kaup-
pojen edustavuuden tarkistus (n = 98)

w N

Kuvan 1 perusteella voidaan tehd4 aineis-
tojen validisuudesta seuraavat péditelmat.
Yksikkohintojen havaintoaineistojen jakau-
mat ovat vinoja. Yksikkohinnaltaan pienié
havaintoja on runsaasti ja suuria vdhén,
joten jakaumat ovat yleensi oikealle vinoja.

Kun havaintoaineiston validiteettiin kiin-
nitetddn huomiota, jakauman vinous néyt-
tdd vdhenevian ja ldhenevan normaalijakau-
man muotoa. Edustavuuden tarkistuksen
yhteydessa tulevat karsituiksi sukulais-
kaupat, jotka lisddavat alhaisten hehtaari-
hintojen suhteellista osuutta. On kuitenkin
ilmeisté, ettd kauppahinta-aineistojen jakau-
mat ovat yleensd jossain méidrin oikealle

vinoja; on olemassa aina joitakin erityisen
tavoiteltuja Kkiinteistojd, joiden kaupoissa
hinnat kohoavat tuntuvasti keskimaariisia
hintoja korkeammalle.

Kun yksikkohintojen jakauma on vino, ei
ole yhdentekevaid, milld keskiluvun kisit-
teelld yleistd hintatasoa pyritddn havainnol-
listamaan. Kuten jo aiemmin on todettu,
todennikoisen kauppahinnan tilastollisiksi
keskiluvuiksi on ehdotettu aritmeettista
keskiarvoa ja mediaania. Keskilukuna tyy-
pillisin arvo eli moodi voisi tulla kyseeseen
silloin, kun tarkastellaan luokiteltua aineis-
toa. Esimerkiksi kuvan 1 jakaumien moodia
kuvaa luokka kaksi (3001—5000 mk/ha).

Taulukossa 2 on esitetty tdmén tutkimuk-
sen perusaineiston (n = 365) ja sen osa-
aineistojen keskilukujen empiiriset vastineet.
Kauppahinta-aineiston luovutusten edusta-
vuuden tarkistaminen parantaa validiteettia
ja nostaa keskilukujen arvoja. Jo pelkas-
tddn madrdosan kauppojen karsiminen
kohottaa keskihintoja. Méddrdosan kaupois-
sa on useimmiten kyse sukulaisuussuhteessa
olevien yksityishenkiloiden, siis epdedusta-
vista kaupoista, yhteisomistuksen purka-
misesta. Madrdosien kauppojen (51 kpl)

Taulukko 2. Mikkelin ld4nissd solmittujen yli 5 hehtaarin tilakauppojen perusaineiston ja osa-aineistojen kauppa-

hintojen keskilukujen vertailu.

Table 2. The comparison of different mean purchase price concepts of over 5 hectare forest real estates in the province

of Mikkeli in total and checked empirical material.

Kiinteistokaupat Havaintojen Pinta-ala Mediaani, mk/ha Keski-arvo, Pinta-alalla
The empirical material of the sold real estates lukumaara, kpl yht., ha Median purchase mk/ha painotettu
Number Total area, ha price, mk/ha Mean purchase  keskiarvo, mk/ha
price, mk/ha Area weighted

mean purchase
price, mk/ha

Maidraalojen, madrdosien ja koko

kiinteistojen kaupat 365 10 795,7 4 240,— 4762,— 4299,—

Parcelling, divisions of real estates

and total real estates

Maardalojen ja koko kiinteistojen

kaupat 314 9 497,9 4 550,— 5016,— 4 449,—

Parcelling and total real estates

Systemaattinen otanta méirdalojen

ja koko kiinteistdjen kaupoista 143 4133,7 4394,— 4 658,— 4307,—

Systematic statistical sample of the

parcelling and total real estates

Systemaattisen otanta-aineiston

peltokaupat 15 225,0 4 574,— 4 895,— 4511,—

The agricultural land property

purchases of the systematic statistical

sample

Systemaattisen otanta-aineiston

edustavat metsatilakaupat 98 3018,4 4 813,— 5122,— 4 854,—

The fair price forest property purchases
of the systematic statistical sample
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pinta-alalla painotettu keskihinta oli 3 195
markkaa hehtaarilta, kun vastaavasti tar-
kistetun aineiston pinta-alalla painotettu
keskihinta oli 4 854 markkaa hehtaarilta.

Kun hinta-aineiston edustavuuden tarkis-
taminen vihentdd jakaumien vinoutta,
myOs mediaanin ja keskiarvon estimaatit
lahenevit toisiaan. Mediaanin ja pinta-alalla
painotetun keskiarvon estimaatit ovat erik-
seen kussakin jakaumassa suuruudeltaan
lahes yhtd suuret. Kauppahinnan aritmeet-
tinen keskiarvo on tarkistamattomassa
aineistossa (perusaineisto, n = 36(5) 12 % ja
tarkistetussa 6 % suurempi kuin mediaani-
hinta.

Seuraavassa tarkastellaan vield 1ahemmin
edustavan kauppahinta-aineiston (n = 98)
jakauman hajontaa ja vinoutta. Hehtaari-
hintojen (X = 5 122 mk/ha) jakauman
hajontaa kuvaavat tunnukset ja niiden em-
piiriset vastineet ovat seuraavat edellyttden,
ettd jakauma olisi muodoltaan normaalinen.

— keskihajonta 2 410 mk/ha

— keskiarvon keskivirhe 243 mk/ha
— 68 %:n luotettavuusvili 2 712—7 532 mk/ha
— variaatiokerroin 0,47

Kauppahintojen  keskiarvoa enintdédn
50 % pienempid tai suurempia yksikkohin-
toja on yhteensd kaksi kolmasosaa kaikista
metsitilakaupoista. Késilld olevan tutki-
muksen empiirisen aineiston perusteella
tehtdvdssda myohemmadssad julkaisussa selvi-
tetddn, missd madrin vaihtelu on selitetti-
vissa.

Jakaumien vinoutta voidaan kuvata Pear-
sonin vinouskertoimella (esim. Vasama &
Vartia 1980). Vinouskerroin saa késitelta-
vdssd aineistossa positiivisen lukuarvon
0,385. Vinouden tilastollisena tunnuslukuna
on myods keskusmomentti (my), joka ilmais-
taan yleisessd muodossaan kaavana:

- .
my = —- '4El(xi — w* , jossa noi=1
-

m, = keskusmomentti

= havainnon lukuarvo,
aineiston keskiarvo ja
havaintojen lukuméara.

5 ®

Vinoutta mitataan suureella g;, joka on
edelld mainitun kaavan mukaisen kolman-
nen keskusmomentin (mj3) ja keskihajonnan
(s) kuution suhde.

Jakauman huipukkuutta kuvataan suu-
reella g5, joka on neljannen keskusmomen-
tin (my4) ja keskiarvosta laskettujen poik-
keamien neljdnsien potenssien (s4) suhde
seuraavan kaavan mukaan:

my
g2=F—3

(Vasama & Vartia 1980)

Edustavien kauppahintojen aineiston
(n = 98) jakauma osoittautui tilastollisesti
erittdin merkitsevasti positiivisesti vinoksi
(t = 7,34***), Jakauma (kuva 5, s. 27)
on niin ikdan erittdin merkitsevdsti nor-
maalijakaumaa huipukkaampi (t = 4,64***),

522. Kauppahintatilaston virheldihteiden
vaikutus hintaestimaatteihin

Taulukossa 3 on tarkasteltu kaupan edus-
tavuuteen liittyvid tekijoitd ja niiden vaiku-
tusta kauppahintoihin. Piilevdd sukulais-
kauppaa ei ole yleensd helppoa selvittdd
tilastoista. Useimmat kyseessd olevan aineis-
ton sukulaiskaupoiksi osoittautuneet kaupat
olivat avioituneen tyttdren (perheineen) ja
hénen vanhempiensa vilisid kauppoja. Su-
kunimien perusteella ei ndin ollen ole voitu
paatelld sukulaisuussuhdetta. Niissd kau-
poissa hintataso asettui keskim#irin kolmas-
osaan siitd, mitd se oli vapaissa kaupoissa.

Taulukko 3. Mikkelin ld4nin systemaattisesti valitun
kauppahinta-aineiston havaintojen edustavuuden
tarkistus.

Table 3. Examination of the fair purchase price trans-
fers in the systematic empirical study material.

Kaupan tausta Maara, Pinta-ala Kauppahima,”

The means of kpl keskim., ha mk/ha

transfers Number  Mean area,  Purchase price,
ha mk/ha

Edustava kauppa 98 30,8 4 854 (114)

Fair price transfers

Sukulaiskauppa 18 30,2 1570 (37)

Between relatives

Kauppaan kuului

yhteismetsdosuus 2 21,8 4 506 (105)

Share to a

common forest

Muut 10 30,3 3510 (82)

Others

Yhteensd/keskim. 128 30,5 4 273 (100)

Total/mean

1) pinta-alalla painotettu keskihinta.
) Area weighted purchase price.



Sukulaisuudesta aiheutuvan virheldhteen
poistaminen kauppahintatilastoista on tér-
kein tekija tilastojen validiteettia lisit-
tdessd. Myos muut virheldhteet (yleisimmin
esiintyvédni oli se, ettd kauppahinta ei vas-
tannut tilan omistukseen tavallisesti kuulu-
vaa pysyvaid kayttooikeutta) alensivat keski-
hintoja, joskin niiden vaikutus hintaan oli
tuntuvasti pienempi kuin sukulaiskauppo-
jen. Aineiston validiteetin paraneminen
kaikkinensa nosti hintatasoa (pinta-alalla
painotettu keskiarvo) 14 % siita, mihin
se olisi asettunut tarkistamattomassa aineis-
tossa.

Sukulaiskaupoissa luovutusten keskimaa-
rdiset pinta-alat ovat samaa suuruusluok-
kaa kuin edustavissa (aidoissa) kaupoissa
tdman tarkasteltavan aineiston perusteella.
Kauppahintarekisterin *’edustavien’ kaup-
pojen aineiston pinta-alasta oli sukulais-
kauppojen osuus 14 % ja muiden syiden
vuoksi karsittiin 9 %.

Kun sukulaisuussuhde on ilmeisesti kes-
keisin kauppahintatilastoihin sisaltyva virhe-
ldhde, kysymysta tarkastellaan lisdksi Heis-
kasen (1977) esittamien tulosten valossa.
Heiskanen on kayttényt niin ikdan tdméankin
tutkimuksen perusaineistona olevaa Mikke-
lin ldanin kauppahintarekisteria hyvékseen
tutkimuksessaan. Hintahavainnot oli keréatty
aikavalilta 1.4.1975—31.8.1976, ts. kyseessd
oli pidosiltaan sama perusaineisto. Heiska-
nen on ollut kiinnostunut myo6s sukulais-
kauppojen hintasosta maa- ja metsatalous-
maan kaupoissa. Myohemmin tehtdvia ver-
tailuja varten on edelleen muistettava, ettd
tdman tutkimuksen aineistosta on karsittu

madrdosien ja maatalousmaan kaupat, kun
taas Heiskasella ne kuuluvat aineistoon.
Maatalousmaan kauppojen osuus on kaup-
pojen lukuméaidréstd lukien suuruusluokkaa
10 % ja pinta-alasta 5 %.

Taulukkoon 4 on keratty Heiskasen jul-
kaisusta yli 5 hehtaarin tilakauppojen luku-
madrdt ja pinta-alat sekd edustaviksi ettd
sukulaiskaupoiksi luokitelluista luovutuk-
sista.

Sukulaisten vilisten luovutusten osuus
pinta-alasta on Heiskasen tutkimuksessa
kaytettyjen rekisteritietojen mukaan 68 %.
Kun tédmén tutkimuksen tarkistusaineiston
tulokset otetaan huomioon, sukulaiskauppo-
jen osuus pinta-alasta Heiskasen aineistossa
nousisi 72 %:iin kaikesta kaupan kohteina
olleiden tilojen pinta-alasta.

Lukumaéarastd laskettuna sukulaiskaup-
pojen osuus on vastaavasti 53 % ja tutki-
musaineiston tarkistukset huomioon ottaen
60 %. Kun maa- ja metsitalousmaan kau-
poista niin pinta-alan kuin lukuméairdnkin
perusteella laskettuna valtaosa tehddin
sukulaisten kesken, kauppa-arvomenetel-
mén edellyttimien luotettavien vertailu-
aineistojen ja tilastotietojen hankinnassa on
kiinnitettava erityistd huomiota sukulaisuus-
suhteen selvittdmiseen.

Heiskasen (1977) esittdmissa tiedoissa
edustavien ja sukulaiskauppojen méiiristd
ja pinta-aloista on huomattava myos erot
keskipinta-aloissa. Sukulaiskauppojen pin-
ta-alat ovat keskiméirin ldhes kaksi kertaa
niin suuria kuin edustavat kaupat. Heiska-
sen edustavat kaupat ovat pinta-aloiltaan
taméan tutkimuksen vastaavien kauppojen

Taulukko 4. Mikkelin laanisséd 1.4.1975—31.8.1976 tehtyjen yli 5 hehtaarin edus-
tavien ja sukulaiskauppojen lukumdarat ja pinta-alat Heiskasen (1977) mu-

kaan.

Table 4. The number and area of transfers made on the free market and transfers
between relatives of over 5 hectare properties between 1.4.1975—31.8.1976
in the province of Mikkeli Heiskanen (1977).

Pinta-alaluokka, ha Edustavat kaupat

Area class, ha

Transfers made on free market

Sukulaiskaupat
Transfers between relatives

Luku- Keskipinta- Pinta-ala Luku- Keskipinta- Pinta-ala

maari, ala, ha yht., ha maard, ala, ha yht., ha

kpl Mean Total kpl Mean Total

Number area, ha area, ha Number area, ha area, ha
5,00— 9,99 78 7,58 591,2 48 7,68 368,6
10,00—19,99 82 15,27 1252,1 51 15,21 775,7
20,00—39,99 88 28,55 2512,4 79 29,97 2367,6
40,00—79,99 39 50,70 1977,3 93 57,06 5306,6
80,00— 20 123,64 2472,8 70 137,12 9598,4
Yht./keskim. 307 28,7 8805,8 341 54,0 18416,9

Total/Average
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(n = 98) kaltaisia; sukulaiskaupoissa sen
sijaan on huomattava ero (vrt. s. 15).
Saattaa olla, ettd syynd tdhdn eroon on
madrdosien kauppojen pinta-alatietojen
vaard kirjausmenettely kauppahintarekiste-
rin laadintavaiheessa. Heiskasen tutkimus-
aineistoon nimittdin kuuluivat méaidrdosien
kaupat, kun taas kasilld olevan tutkimuk-
sen aineistosta ne rajattiin jo keruuvaiheessa
pois.

Sukulaiskaupat rajataan vertailuaineis-
toista pois yleensd sen johdosta, ettd kaup-
pahinta asetetaan niissa kaupoissa sovinnai-
sesti. Heiskasen (1977) julkaisun luovutusten
keskihinnat aiemmin kasitellyissd pinta-ala-
luokissa on esitetty taulukossa 5.

Sen mukaan edustavien kauppojen ja
sukulaiskauppojen hintatasot ovat samaa
suuruusluokkaa kuin tdmin tutkimuksen
tarkistusaineistossa  (vrt.  taulukko 3,
s. 20). Pinta-alan suuruuden mukaan luoki-
tellusta aineistosta voidaan havaita, ettid
edustavia suurten tilojen kauppoja tehddan
vahidn. Sukulaisten vililla sen sijaan tapah-
tuu suurten tilojen luovutuksia suhteelli-
sesti paljon runsaammin. Kun edustavien
kauppojen aineistoon nayttdd tarkistuk-
sista huolimatta vield sisdltyvan sukulais-
kauppoja alempine keskihintoineen, ja kun
sukulaiskaupat ovat suurempia kuin edus-
tavat kaupat, mainittu virhetekija vaikut-
tanee pinta-alan mukaan alenevaan edusta-
vien kauppojen yksikkohintaan. Tdmén sei-
kan merkitys ei liene aivan pieni, koska
sukulais- ja edustavien kauppojen hinta-

Taulukko 5. Mikkelin lddnissa 1.4.1975—31.8.1976
tehtyjen yli 5 hehtaarin edustavien ja sukulaiskaup-
pojen lukumddrit ja keskihinnat Heiskasen (1977)
mukaan.

Table 5. The number and the prices of transfers made
on the free market and transfers between relatives of
over 5 hectare properties between 1.4.1975—31.8.
1976 in the province of Mikkeli Heiskanen (1977).

Sukulaiskaupat
Transfers between
relatives

Pinta-
alaluokka, ha
Area class, ha

Edustavat kaupat
Transfers made on
Sfree market

Luku- Keskihinta, Luku- Keskihinta,
maara, mk/ha maara, mk/ha
kpl Mean price, kpl Mean price,
Number mk/ha Number mk/ha
5,00— 9,99 78 6037 48 2774
10,00—19,99 82 4864 51 1823
20,00—39,99 88 4079 79 1867
40,00—79,99 39 3486 93 1691
80,00— 20 3452 70 1211
Yht./keskim. 307 4013 341 1491
Total/Average
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tasoissa on huomattava ero. Laajoissa
hinta-aineistoissa nidkyvd ’’tukkualennuk-
sen’’ vaikutus yksikkohintaan lienee osaksi
seurausta piilevistd sukulaiskaupoista, joi-
den suhteellinen osuus pinta-alaltaan suurten
tilojen kaupoissa on huomattava.

Samankaltaiset pédatelmit voidaan tehda
myos taulukossa 2 (s. 19) esitettyjen méédra-
alojen ja koko kiinteistéjen (n = 314) sekad
tarkistettujen edustavien metsitilakauppo-
jen (n = 98) hintojen aritmeettisten keski-
arvojen ja pinta-alalla painotettujen keski-
arvojen perusteella. Ensin mainitussa aineis-
tossa pinta-alalla painotettu keskiarvo on
11 % pienempi kuin aritmeettinen keskiarvo
ja jalkimmadisessd vastaava saman suuntai-
nen ero on 5 %. Edustavuuden tarkistuk-
sessa siis aineistosta poistettiin sukulais-
kaupat, jotka ovat keskim&drin suurempia
pinta-alaltaan kuin vapaat kaupat. Tdmé&n
seurauksena metsitilojen aritmeettisen ja
pinta-alalla painotetun keskiarvon ero miti
ilmeisimmin niin ikd4n pieneni.

Heiskasen kyseisen tutkimuksen aineisto
kerdttiin  maanmittauslaitoksen kauppa-
hintojen rekisterdintikokeilun yhteydessi,
kuten jo aiemmin on todettu. Kokeilun ja
resurssipulan johdosta ei tuolloin ollut
mahdollisuuksia tarkistaa kaikkia rekisteri-
tietoja. Sukulaisuutta ei varmasti olisi voitu
saada selville maanmittauskonttorista jélki-
kédteenkddn niissa tapauksissa, joissa osta-
jalla ja myyjalla oli eri sukunimet. Téastd
aiheutui edelld kuvattu sukulaiskauppojen
piilevé virhe kauppahintoihin.

Lakiin perustuvaa koko maata kattavaa
kauppahintarekisterin tietojen keruuta aloi-
tettaessa mainittu virhetekija onkin elimi-
noitu siten, ettd kaupanvahvistajat selvit-
tavat kauppakirjaa allekirjoitettaessa suku-
laisuussuhteen myyjan ja ostajan vélilla.

Kauppa-arvomenetelman  vertailuaineis-
tolta on siis edellytettdavd, ettd hinta-
havainnot ovat syntyneet vapaasti kysynnan
ja tarjonnan mukaan. Markkinahintojen
syntymisen edellytyksend on, ettd myyja
ja ostaja ovat riittdvdn vieraita toisilleen
(Wiiala 1976, s. 20). Yksittédisestd kaupasta
on usein darimmadisen vaikea selvittda, missa
madrin mainittu ehto on taytetty.

Tamén tutkimuksen tilojen myyjille ja
ostajille 1ahetettiin postikysely, jossa tiedus-
teltiin mm. myyjidn ja ostajan kohtaamis-
tapaa. Milld tavalla ostaja loysi tilan ja
kauppojen keskihinnat kohtaamistavan mu-



kaan luokiteltuina, on esitetty taulukossa 6.

Taulukosta 6 havaitaan, ettd tuttavuuden
perusteella myyjad ja ostaja kohtaavat toi-
sensa 20 %:ssa kaupoista. Kun tuttavuus
on ollut kohtaamistapana, kauppahintojen
taso ndyttaid asettuvan jonkin verran (15 %)
alemmalle tasolle kuin muissa kaupoissa.
Tuttavuuden perusteella syntyneitd kaup-
poja ei ole kuitenkaan karsittu aineistosta
pois, koska tdméan tekijdn vaikutusta hin-
nanmuodostukseen on yksittdistapauksessa
mahdotonta selvittdd. Joka tapauksessa
ndyttdisi siltd, ettd tuttavuuskaupoissa
hintataso- jdid jonkin verran alemmalle
tasolle kuin muissa kaupoissa.

Amerikkalaisen kiinteistdarvioinnin kay-
tannon terminologiassa (Real Estate Apprai-
sal Terminology) korostetaan markkina-
arvon syntymisen edellytyksid. Markkina-
arvon edellytyksend on mm., ettd ko.
kiinteist6 otetaan myyntiin riittdvan pit-
kaksi ajaksi (esim. Smith 1977). Tuttavien
valisissd kaupoissa on tuskin kyse ainakaan
kaikissa tapauksissa tillaisesta hinnan synty-
mekanismista.

Tamén tutkimuksen edustavien kauppo-
jen aineistossa kauppahavainnot luokitel-
tiiln myos sen suhteen, miten luotettava
(varma) kauppakirjaan kirjattu hinta on.
Talla perusteella muodostettiin kaksi luok-
kaa. Ensimmdiseen luettiin tdysin varmat

Taulukko 6. Keskihinnan riippuvuus siitd, millé tavalla
ostaja 16ysi tilan (postikyselyn tulos).

Table 6. The dependence of mean purchase prices on
the means of contact between sellers and byers.

Kohtaamistapa Kauppojen Keskihinta,

Means of contact between lukumadara, kpl mk/ha

sellers and byers Number of Mean purchase
transfers price, mk/ha

Kiinteistovalittaja 36 5232 (101)

Broker

Metsdammattimies 6 4324 (83)

Forest adviser

Maatalousammattimies 1 5679 (109)

Agricultural adviser

Myyjén lehti-ilmoitus 11 5589 (107)

Sellers advertisement

Ostajan lehti-ilmoitus 2 11121 (214)

Purchasers advertisement

Tuttavuus 18 4420 (85)

Acquaintance

Muu tapa 17 5289 (102)

Other way

Yhteensid 91 5200 (100)

Total

hintatiedot ja toiseen ne kaupat, joissa
kauppahinta on todenndkoéisesti kirjattu
esim. verotustekijoiden vuoksi todella mak-
settua alhaisempana (musta kauppasumma).
Alla olevassa asetelmassa on esitetty kaup-
pojen lukumé&irit ja keskihinnat ’’varmo-
jen”” ja ’ei tdysin varmojen’’ hintatietojen
luokissa.

Kauppahinnan tausta Lukuméiira, Keskihima,l)
kpl mk/ha
Varmat hintahavainnot 90 4921 (101)
Ei varmat 8 3418 (70)
Kaikki 98 4 854 (100)

D pinta-alalla painotettu keskihinta

”’Ei varmojen’’ hintahavaintojen kaupat
olivat keskimé&arin pinta-aloiltaan noin puo-
let pienempid kuin koko aineiston tilojen
keskipinta-ala. Tarkistettuun aineistoonkin
vield jéddneestd mustasta kauppahinnasta
aiheutuva mahdollinen virheldhde ei niin
ollen vaikuta kovin paljoa pinta-alalla pai-
notettuun keskihintaan. Keskihinta on
»’varmoissa’’ kaupoissa 1,4% suurempi kuin
koko aineistossa (n = 98). Mustan kauppa-
hinnan vaikutus kauppahintatilaston virhe-
tekijdna ei kaikkiaan liene kovin suuri;
sen vaikutussuunta on kuitenkin hintatasoa
alentava.

53. Hinta-aineiston metsitilojen ja saman
alueen metsien metsitaloudellisten
tunnuslukujen vertailu

Kauppa-arvomenetelmin vertailuaineis-
tosta pyritddn selvittimiidn hintojen vaih-
telua selvittavid tekijoitd. Hintatilastosta
todennettuja lainalaisuuksia on ainakin
periaatteessa voitava soveltaa mihin tahansa
vastaavanlaisen kayttotarkoituksen kiinteis-
toon. Ongelmalliseksi voi kuitenkin muo-
dostua se, miten tietyn osajoukon havain-
nosta lasketut lainalaisuudet pitevit koko
perusjoukossa. Ovatko havaitut invarianssit
riittdvdn yleistdmiskelpoisia. Yleistdmiskel-
poisuuden edellytyksend on, ettd peruspopu-
laatiota kuvaavat tunnusluvut ovat likimain
samat kuin osapopulaatiossa, josta inva-
rianssit verifioidaan.

Kasilla olevassa Mikkelin 144nin kauppa-
hintarekisteriin perustuvassa tutkimuksessa
osajoukkona ovat metsitilojen aidot kaupat
(98 kauppaa). Peruspopulaationa ovat Mik-
kelin l44nin yksityismetsidt; myyntiin yleen-
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sdkin tulevat kiinteistot ovat lahes kaikki
yksityistiloja (vrt. kuva 3, s. 15). Seuraa-
vassa vertaillaan osapopulaation ja perus-
populaation keskeisimpid metsédtaloudellisia
tekijoitd keskenddn. Vertailussa kriteereind
ovat:

— maankdyttomuodot,

— kasvupaikkojen viljavuus,
— puuston kuutioméaéré,

— puuston rakenne ja

— puuston hakkuuarvo.

Tiedot maankdyttomuodoista ja puuva-
roista aidon kaupan kohteina olleilta metsa-
tiloilta  perustuvat  metsikkOkohtaiseen
arviointiin. Peruspopulaation tiedot on
mitattu valtakunnan metsien inventoinneis-
sa 1977—79 (Kuusela & Salminen 1980).
Vertailua haittaa jossain médrin kuitenkin
se, ettd valtakunnan metsien inventointi-
tiedot on laskettu piirimetsdlautakunnit-
taisella aluejaolla ja kauppahintarekisteri
on keratty laanin aluejaolla. Mikkelin 144-
niin kuuluu kokonaan Eteld-Savon piirimet-
sdlautakunnan alue sekid osia Itd-Hameen
ja Ita-Savon piirimetsidlautakunnista. Maan-
kayttomuodoissa samoin kuin puuméarissa
pinta-alayksikkoa kohden ei kuitenkaan ole
mainittavia eroja ndiden piirimetsilauta-
kuntien valilla.

Taulukossa 7 on esitetty Mikkelin 1adnin
maankayttomuodot valtakunnanmetsien
1971—1976 inventointien mukaan ja vastaa-

on luokiteltu mm. pellot, tonttimaa ja tie-
maa. Metsidtilakauppojen aineistossakin
oli jonkinverran peltoa; pelto oli yleensd
pienind aloina. Omistuksenvaihdoksen yh-
teydessd monen pellon maankiyttdmuoto
oli muuttunut metsityksen seurauksena.

Taulukossa 8 on esitetty havaintoaineis-
ton ja Mikkelin ladnin alueella olevien piiri-
metsdlautakuntien metsdmaan jakauma met-
saveroluokkiin. Taulukosta ndhd&in, ettd
kaupan olleiden metsitilojen metsimaat
ovat keskimadrdistd karumpia. Metsitilojen
metsiamaiden veroluokkien jakauman yh-
teensopivuus ko. alueen keskiméaéaraisiin
lukuihin ndhden testattiin X2-testilld. Testin
mukaan edustavien kauppojen metsatilat
ovat erittdin merkitsevasti (X = 22,3%*%)
karumpia kuin saman alueen metsdmaat
keskimaarin.

Puuston méara ja rakenne kaupan kohtei-
na olleilla metséatiloilla on esitetty taulu-
kossa 9 ja taulukosta 10 nidkyvdt samat

Taulukko 8. Metsdmaan jakauma veroluokkiin Mikke-
lin laanin metsatilakaupoissa seka Itd-Hameen,
Etelda-Savon ja  Itd-Savon piirimetsalautakun-
nissa (Kuusela & Salminen 1980).

Table 8. The taxation class distribution of forest land
in the purchased forest real estates and in the
Forestry Board Districts of Eastern Hdime, Southern
Savo and Eastern Savo.

Metsaveroluokka
Taxation class

Metsamaan jakauma, % — Distribution of forest land

Mikkelin ladnin
metsatilakaupat

Ita-Hameen, Etela-Savon ja
Ita-Savon pml

vasti metsitilakauppojen aineistossa, Tau- FE s T i
lukosta ndhdiin, ettd metsitilakaupoissa on estate transfers and Eastern Savo
ollut kyse jo aineiston valinnankin johdosta LA 9,1 25,4
metsidtalouden harjoittamiseen soveltuvista {IB ‘2‘(3)’} ;g’i
tiloista. Metsamaan suhteellinen osuus on 11 19.6 10.4
ollut suurempi ja vastaavasti muun maan v 8,1 4,3
pienempi kuin tdmin alueen maankaytto- Yht. 100,0 100,0
muodot ovat keskimddrin. Muuhun maahan Total

Taulukko 7. Maankiyttomuodot Mikkelin ld4nin metsétilakaupoissa ja Mikkelin l44nissa.

Table 7. Land classes in the province of Mikkeli and in the forest real estate purchases.

Alue Metsdmaa Kitumaa Joutomaa Muu maa Yhteensa

District Forest land Poorly productive Waste land Non-foresty land Total

land
ha % ha % ha % ha % ha %o

Metsétilakaupat

(n = 98) 2832 93,5 3 0,1 21 0,7 162 5,7 3018 100,0

In the forest real

estates purchases

Mikkelin laaniD) 1357000 82,6 37000 2,2 23000 1,4 225000 13,8 1642000 100,0

Province of Mikkeli

) (Kuusela & Salminen 1979)
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Taulukko 9. Puuston puutavaralajirakenne Mikkelin 144dnissd tehtyjen metsatilakauppo-

jen metsd- ja kitumaalla.

Table 9. Volume by timber assortments on forest and scrub land in the forest real estate

purchases.

Puulaji Tukki Kuitu Hakkuutdhde Yhteensa

Tree species Saw timber Pulp wood Cutting waste Total
m*/ha % m*/ha % m’/ha % m*/ha %

Mainty

Pine 19,2 49,5 13,3 42,0 1,6 51,6 34,1 46,3

Kuusi

Spruce 13,7 35,3 12,7 40,1 1,0 32,5 27,4 37,2

Lehtipuut 59 152 57 179 05 161 121 165

Decid, sp. s ) ) > s s s )

Yhteensa

Total 38,8 100,0 31,7 100,0 3,1 100,0 73,6 100,0

% 52,9 43,1 4,0 100,0

Taulukko 10. Puuston puutavaralajirakenne metsd- ja kitumaalla) Mikkelin 144nissd
1971—1976 suoritetun inventoinnin mukaan (Kuusela & Salminen 1979).

Table 10. Volume by timber assortments on forest and scrub land? in the province of
Mikkeli among forest inventories in 1971—1976.

Puulaji Tukki Kuitu Hakkuutdhde Yhteensd

Tree species Saw timber Pulp wood Cutting waste Total
m*/ha % m’/ha % m‘/ha %o m*/ha %o

Mainty

Pine 30,2 57,7 14,5 32,2 1,6 23,9 46,3 44,4

Kuusi

Spruce 14,9 28,4 15,2 33,7 2,2 32,8 32,3 31,0

Lehtipuut

Decid, sp. 7,3 13,9 15,4 34,1 2,9 43,3 25,6 24,6

Yhteensa

Total 52,4 100,0 45,1 100,0 6,7 100,0 104,2 100,0

%o 50,3 43,3 6,4 100,0

1) Metsa- ja kitumaan pinta-ala 1 394 000 ha.
1) Total area of forest and scrub land 1 394 000 ha.

metsien rakennetta kuvaavat luvut Mikke-
lin ldgnissd (Kuusela & Salminen 1979).
Havaintoaineistossa puuston kuutiomé&iré
on metsi- ja kitumaalla 73,6 m3 hehtaarilla
ja vertailuaineistossa 104,2 m3 hehtaarilla.
Puuston jdreyttd kuvaavat puutavaralaji-
suhteet ovat vastaavassa vertailussa taulu-
koiden 9 ja 10 mukaan likimain samat.
Puuméiridn (m3/ha) suhteen kaupan olleet
metsitilat ovat tilastollisesti erittdin mer-
kitsevisti (t = 8,16%**) vihdpuustoisempia
kuin saman alueen muut metsat.

Puuston méiri pinta-alayksikkoa kohden
on mm. Mikkelin ld4nin alueella lisdan-
tynyt 1970-luvulla, mikéd on ollut seurausta
kasvua pienemmistd hakkuista. Hakkuu-
médriat ovat olleet koko 1970-luvun ajan
pienemmit kuin kasvu. Niinpd Mikkelin
lddnin alueella olevien piirimetsdlautakun-

tien (Iti-Hame, Eteld-Savo ja Itd-Savo)
metsien puuvarasto oli 1977—1979 inven-
tointien mukaan keskimédrin 120,2 m3
hehtaarilla.

Puutavaralajirakenteen ja yksityismetsien
kantohintojen perusteella on laskettu puus-
ton hakkuuarvo hehtaaria kohden seki met-
sédtilojen aineistolle ettd kolmen piirimetsa-
lautakunnan metsille keskimédrin. Hakkuu-
arvot vastaavat ajankohdaltaan metsétilojen
kauppahinta-aineiston keruun ajanjaksoa
1.4.1975—28.2.1977. Metsitilojen aineis-
tossa hakkuuarvo hehtaaria kohden oli
5 380 mk ja kolmen piirimetsdlautakunnan
metsissd keskiméarin 9 830 mk.

Kasvupaikkojen viljavuuden, puuston
midrdan, rakenteen ja arvon Kkriteereilld
mitattuna vapaille markkinoille tulevat
metsitilat poikkeavat vastaavan alueen

25



muista yksityismetsistd. Kiinteiston arvon
kannalta oleellisin ero on puuston mééiréssa
ja arvossa. Vapaasti myyntiin tulevien met-
sdtilojen puuston miaird on n. 60 % ja
hakkuuarvo 55 % alueellisesta yksityis-
metsien keskipuustosta. Hannelius (1976)
on pidtynyt saman suuntaisiin tuloksiin
metsdhallituksen v. 1972 ostamien ja sille
tarjottujen metsitilojen puuston kuutio-
maéadrasta.

Edellisen perusteella nédyttdd ilmeiseltd,
ettd vapaille markkinoille tulevat metsatilat
ovat keskeisimpien arvotekijoiden osalta
oleellisesti vahaarvoisempia kuin saman
alueen metsdt keskimddrin. Kun hinnan-
muodostus tapahtuu vapailla markkinoilla
ja keskimiadrdistd vahdarvoisempien metsa-
kiinteistojen osajoukossa, on kyseenalaista

kayttaa nditd keskihintoja sellaisinaan
saman alueen keskimairdisolosuhteita vas-
taavien metsitilojen arvon méérittamiseksi.
Kiinteistdarvioinnin oppikirjoissa ei ole
aiheetta korostettu vertailuaineistojen sovel-
tuvuuden tarkistamista ja tarpeellista har-
kintaa (esim. Wiiala 1976, s. 27, Virtanen
1978, s. 65).

Kauppahinta-aineistosta voidaan laskea
vertailukauppojen keskeisimpid lainalai-
suuksia kuvaavia hintamalleja. N4iilla mal-
leilla on mahdollista sovittaa kunkin erillis-
kohteen  arvotekijat  vertailuaineistoon
paremmin kuin hintatilaston tietojen perus-
teella. Maan hintamalleja onkin laadittu
vaihtelun selittdmiseksi maan erilaisille
kéayttomuodoille (esim. Kanerva 1978, Kan-
tola 1979, Poikolainen 1974).

6. KAUPPAHINTA-AINEISTON KAYTTOKELPOISUUS
ARVONMAARITYKSISSA

Kauppa-arvomenetelmian kédyton edelly-
tyksend on vertailtavuus erityisesti niiden
tekijoiden osalta, joilla on todettu olevan
vaikutusta markkinoilla muodostuviin hin-
toihin. Metsétilojen kaupoissa puuston mai-
ralld on keskeinen merkitys tilan arvon
kannalta. Hakkuukypsa puusto on jo sellai-
senaan likviidissa eli rahaksi muutettavassa
muodossa. Nuorten ja yksityismetsédlain
mukaan ei-hakkuukypsien metsien tuotto-
arvo on . padsdantdisesti sitd suurempi,
mitd enemmain ndissd metsissd on puuta.
Niin ollen tilan keskimadrdistd puustoa
hehtaarilla voidaan pitd4d karkeana tuotto-
arvon indikaattorina. Tuottoarvo on yleensa
sitd suurempi, mitd korkeampi on metsa-
tilan puuston kuutioméira hehtaarilla.

Tamin tutkimuksen metsitilakauppojen
aineiston puuvaratietojen vertailu saman
alueen muiden metsien vastaaviin tunnus-
lukuihin osoitti (taulukot 7—10), ettd puu-
varat ovat kaupan kohteina olleilla metsa-
tiloilla merkittdvasti pienemmét kuin ver-
tailtavissa muissa metsissd. Né&in ollen
kauppa-arvomenetelmian vélittomén vertai-
lun edellytykset puuttuvat olosuhteissa,
joissa esimerkiksi pakkolunastuksen kor-
vausarviointi tulisi kyseeseen keskim&arai-
sissd olosuhteissa.
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Seuraavassa tarkastellaan kauppa-arvo-
menetelmin soveltamista esimerkin perus-
teella arvonmadrityksen ongelmaan, toden-
ndkoisen kauppahinnan arvioimiseksi, kun
kohteena on puuvaroiltaan Mikkelin 144nin
metsien keskiarvoa vastaava metsitila. Tar-
kastelu perustuu niin ikddn Ceteris Paribus
-oletukseen muiden tekijoiden osalta.
Valtakunnan metsien inventointitietojen
mukaan puuston kuutiomddrd on tdlléin
keskimadrin 120 m3 hehtaarilla (Kuusela
& Salminen 1980).

Kuvassa 4 on esitetty kaupan kohteina
olleiden metsédtilojen (n = 98) frekvenssi-
jakauma tilan keskimé&drdisen puuston mu-
kaan. Kyseisen jakauman todettiin X2-
yhteensopivuustestin mukaan noudattavan
normaalijakaumaa parametrein (70, 372).
Naiiden tilojen puuston kuutiom#ird heh-
taarilla oli keskimdirin noin 70 m3 hehtaa-
rilla, mikd on merkittdvasti pienempi kuin
saman alueen keskiméaérdinen puuston kuu-
tiomddrd hehtaarilla. Kuvaan 4 on piirretty
katkoviivalla my6s vastaavan alueen keski-
madrdinen puusto ja tilojen oletettu jakau-
ma puuston mukaan. Jakauman hajonnan
on oletettu vastaavan myyntiin tulevia
metsitiloja.

Kaupan kohteina olleista metsétiloista



90 %:lla on puustoa vihemméin kuin miki
on puuston kuutiomddrd tarkasteltavassa
vertailukohteessa. Itsestddn selvdi lieneekin
se, ettd keskimédrdisen kauppahinnan (n.
5 100 mk/ha) ja ko. alueen keskiméiiraisten
puustotunnusten  suoranaisen  vertailun
perusteella ei voida pédityd todennidkoiseen
kauppahintaan. Hinta-aineiston keskimé&a-
rdinen kauppahinta vastaa téssi tapauksessa
todenn#koistd hintaa metsitilalle, jonka
puuston kuutiomdirid on keskiméérin 70 m3
hehtaarilla.

Kuvassa 5 on esitetty metsétilakauppojen
frekvenssijakauma myos tilasta maksetun
kauppahinnan (mk/ha) mukaan. Todenni-
koistd kauppahintaa voidaan arvioida tuolle
Mikkelin 144nin keskimadrdistd puuméii-
rdd (120 m3/ha) vastaavalle metsdalueelle
kuvissa 4 ja 5 esitettyjen jakaumien toden-
nidkoisyysmassojen perusteella. Jalkimmadi-
sen jakauman vertailuedellytyksid heikentdi
kuitenkin sen epasymmetrisyys (vrt. s. 20).

Jos oletetaan, ettd puuméiird (m3/ha)
tuottoarvon karkeana indikaattorina vaikut-
taa lineaarisesti kauppahintoihin, todenni-
koista kauppahintaa suhteessa puuvaroihin
on mahdollista arvioida tarkasteltavien
kuvissa 4 ja 5 esitettyjen jakaumien suhteel-
listen todennékoisyysmassojen perusteella.

Kauppojen frekvenssi-
jakauma, %

Distribution of the
transferred forest properties

20

Mikkelin 1d4nin keskiarvo (120 m3/ha)
Provincial mean volume

T T T T
50 100 150 200
Puumaéréd, m3/ha — Volume

Kuva 4. Kaupan kohteina olleiden metsatilojen jakauma
tilan puuston keskikuution (m3/ha) mukaan.

Fig. 4. The distribution of the transferred forest
properties according to mean cubic volume per
hectare.

Kauppojen frekvenssi-
jakauma, %

Distribution of the
transferred forest properties

20 X

T T
5000 10000 15000
Kauppahinta, mk/ha — Purchase price

Kuva 5. Kaupan kohteina olleiden metsitilojen jakauma
maksetun kauppahinnan (mk/ha) mukaan.

Fig. 5. The distribution of the transferred forest
properties according to the purchase price per hectare.

Puuvaroiltaan keskiméiriiselle Mikkelin
ladnin metsialueelle (puuston maird 120 m3
hehtaarilla) saataisiin, edelld mainitut ole-
tukset huomioon ottaen, todennikdoiseksi
hinnaksi 8 500 mk hehtaarilla. Arvio on
ndin ollen 65 % suurempi kuin mihin p#i-
dyttaisiin kauppahintojen keskiarvon perus-
teella.

Kauppahintarekisterid kehitettdessd lihi-
vuosina on tuskin mahdollista saada keri-
tyksi kaupan kohteina olleiden metsétilojen
puuvaratietoja. Niiden tietojen puuttuessa
rekisteristd poimittavat hinta-aineistot ja
niiden perusteella laskettavat keskiméiraiset
hinnat johtavat huomattavaan hintatason
aliarvioon, mikéli vertailtava arviointikohde
edustaa saman alueen keskimééraistid metsa-
tilaa. On myo6s huomattava, ettd puuvarojen
ohella metsitilojen kauppahintoihin vaikut-
tavat my6s muut tekijiat. Kuten jo aiemmin
on todettu, niitd tekijoitd ja niiden vaiku-
tusta kauppahintoihin tullaan tarkastele-
maan kyseisen tutkimuksen havaintoina
olleiden tilakauppojen aineiston perusteella
myohemmaéssd julkaisussa.

Jotta  kauppahintatilastosta  voitaisiin
saada lasketuksi kauppa-arvomenetelmai
sovellettaessa tarvittavia vertailuhintoja,
aineiston luotettavuuteen ja validisuuden
lisddmiseen on kiinnitettdva erityistd huo-
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miota. Vertailuaineiston hankinta onkin
yleensd kiinteistdarvioinnin ongelmallisin
kysymys, koska edustavuuden varmistami-
seksi joudutaan karsimaan aineistoa.

Metsitilojen hehtaarihintojen jakaumat
ovat yleensd vinoja. Vinouden seurauksena
ei ole samantekevaid, milld keskiluvun kasit-
teelld pyritdan kuvaamaan hintatasoa. Maa-
ja metsdtalousmaan osalta, jolloin kyseessi
on usein suurtenkin pinta-alojen kiinteisto-
kauppoja, pinta-alalla painotettu keskihinta
ja mediaanihinta ovat kéytannossd luku-
arvoiltaan hyvinkin ldhellad toisiaan. Me-
diaanihinta vastaisi ehké parhaiten lunastus-
lain mukaista edustavien kauppojen ver-
tailuaineistosta ~ madriteltavad  késitettd
todenndkoinen kauppahinta. Laskennallises-
ti todennédkdisen kauppahinnan estimaatiksi
sopinee parhaiten pinta-alalla painotettu
keskihinta.

Kauppahintatilastoihin jda monen seikan
johdosta virheitd. Kaupan edustavuuden ja
kauppa-arvomenetelmén  vertailuaineiston
tarkistamisessa todetut virheldhteet vaikut-
tavat padsdantOisesti siten, ettd kauppa-
hintatilastosta lasketut hintaestimaatit anta-
vat aliarvon todenndkdisestd aidosta hin-
nasta. Aliarvioon johtavina syind ovat:
— sukulaiskaupat,

— tuttavakaupat,

— mahdollisuus ’’mustaan kauppahintaan’’
todella maksetusta kauppahinnasta ja

— myyja jattaa itselleen kaupan yhteydessa kiinteis-
toon tilan kéyttooikeutta rajoittavan erityisen
oikeuden.

osana

Maéardosien kaupoissa sukulaisuussuhtei-
den vaikutus kauppahintaan on mitd ilmei-
sin. Vertailukauppojen aineisto tulisikin
laskea madrdalojen ja koko Kkiinteistdjen
kauppojen aineistosta.

Metsétilojen havaintoaineiston mukaan
vapaan kaupan piiriin tulevat tilat ovat

— kasvupaikan ravinteisuuden,
— puuston kuutioméirin ja
— puuston hakkuuarvon

suhteen keskimadrdistd vahdarvoisempia.
Kun hinnanmuodostus siis on tapahtunut
keskim#drdistda huonommissa olosuhteissa,
tdastd tilakauppojen hinta-aineistosta las-
kettuja keskilukuja ei sellaisinaan voida
soveltaa edes keskimadridisolosuhteita edus-
tavien metsien arvon mairitykseen. Kauppa-
hinta-aineistosta  ’’vedettdvat’’  hintoja
kuvaavat keskiluvutkin siis johtavat myds
keskimadrin aliarvioon. Keskihintoja vas-
taavien metsitilojen kasvupaikkojen hyvyys-
luokat, puuston kuutiomiiri ja sen rakenne
on esitetty taulukoissa 8 ja 9. Kauppahinta-
aineistoista sen sijaan voidaan laskea metsi-
alueen hintamalleja, joilla voidaan keski-
lukuja paremmin sovittaa vertailuaineisto
mihin tahansa arvonmairitystilanteeseen.
Kokemus ja arviomiehen harkinta ovat niin
ikadn tarkeitd kiinteistoarvioita tehtéessa.

Lunastuskorvauksen arviointi on perus-
tettava omaisuuden tuottoon, mikali kdypa
hinta ei vastaa luovuttajan tdyttd mene-
tystd (LunL 30 §). Talla tuottoon perus-
tuvalla ajattelutavalla ja korvausperusteella
on erityisesti merkitystd maa- ja metsa-
talouteen kiytettdvdn maan osalta. Kun
maatilataloutta  harjoitetaan yleisimmin
perheviljelmilld, tulonsaantimahdollisuudet
riippuvat sekd maatilan fyysisistd tuotanto-
edellytyksistd ettd yrittdjastd. Tulonsaanti-
mahdollisuuksien turvaaminen edellyttéisi,
ettd lunastuksen kohteeksi joutunut voisi
hankkia saamallaan korvaussummalla vas-
taavan tuoton antavan kiinteiston. Edella
tarkasteltujen vapaille markkinoille tulevien
metsitilojen  puuntuotannolliset  tekijét
viittaavat kuitenkin siihen, ettei kaytédn-
nossid yleensd ole mahdollisuuksia ostaa
sellaisia metsdalueita, joiden hakkuumah-
dollisuudet ldhivuosina vastaisivat yksityis-
metsien keskiméardistd tasoa. Nakokohta
vihentdi tuottoarvomenetelmén — toisaalta
hyvinkin oikeutettuja perusteita — kayttoa
maa- ja metsdtalousmaan korvausarvioin-
neissa.

7. TIIVISTELMA

Lunastuslainsdaddannossa (v. 1977) omak-
suttu kohteen korvaus maidraytyy kauppa-
arvomenetelmidsd  sovellettaessa  vertailu-
aineiston tulosten mukaan. Vuonna 1981
astui voimaan laki Kkiinteistdjen kauppa-
hintarekisteristi ja kauppahintatilastosta.

28

Kauppahintatilaston ja -rekisterin keskei-
send tehtdvdnd on palvella Kkiinteistdjen
arvonmadritystd. N&itd tultaneen Kkaytti-
méadn kauppa-arvomenetelmén vertailuai-
neistoina. Tésséd tutkimuksessa tarkastellaan
kauppahintarekisterid ja kauppahintatilas-



toa metsitilojen kdyvdn hinnan méaritta-
misessd. Aineistona on edelld mainitun
lainsdddannon valmistelemiseksi ja tdytdn-
toonpanon  suunnittelemiseksi Mikkelin
laanin  maanmittauskonttorissa  keréatty
tutkimusaineisto lddnin alueella tehdyista
metsdtilojen  kiinteistokaupoista.  Aineis-
tona ovat solmitut yli 5 hehtaarin maara-
alojen ja koko Kkiinteistdjen kaupat ajan-
jaksolta 1.4.1975—28.2.1977.
Kauppa-arvomenetelmidan sopivan ver-
tailuaineiston rajaaminen ja seulonta kaup-
pahintatilastoista vaatii kaupan taustan
tutkimista. Kaupan edustavuuden tarkista-
minen on usein lihes mahdoton tehtdva.
Kauppahintatilastoihin j44 edelldi maini-
tuista syistd virheitd, jotka johtavat pai-
sdantoisesti hintojen aliarvioon. Aliarvioon
johtavina syind ovat:
— piilevit sukulaiskaupat,
— tuttavuus,
— musta kauppahinta ja
— myyjalle kiinteisto6n jaavd sen
kayttod pienentédvéi erityinen oikeus.

tavanomaista

Piilevat sukulaiskaupat aiheuttavat suh-
teellisesti suurimman aliarvioon johtavan
virheen edustavissa tilakaupoissa.

Kyseisen kauppahintatilastoinnin havain-
toaineisto — kaupan kohteena olleet metsa-
tilat — ei vastannut saman alueen vastaa-
vien kiinteistéjen keskimédérdisia ominai-

suuksia. Vapaan kaupan kohteiksi tulevat
metsatilat olivat keskimadrdistd vaha-
arvoisempia keskeisimpien metsitaloudellis-
ten arvotekijoidensd osalta. Edellisen joh-
dosta kauppahintatilastojen keskilukuja ei
sellaisinaan voida soveltaa esim. lunastus-
korvauksia arvioitaessa keskim#iriisten
metsdvarojen olosuhteissa.

Kiinteistokauppojen hehtaarihinnat ja-
kautuvat siten, ettd yksikkohinnaltaan pie-
nid kauppoja tehddidn paljon ja suuria
vdhan. Jakauman vinouden johdosta ei ole
yhdentekevad, milld késitteelld kiinteisto-
kauppojen hintatasoa kuvataan. Kaupan
edustavuuden tarkistus vdhentdd yksikko-
hintojen jakauman vinoutta ja parantaa
aineiston validiteettia.

Lunastuslain kdyvdn hinnan on tulkittu
tassd tutkimuksessa vastaavan todennikois-
td kauppahintaa, jonka estimaattina on
edustavien vertailukauppojen havainto-
aineiston hehtaarihinnan suuruuden mu-
kaan jarjestetyn joukon keskimmdiinen
hintahavainto eli mediaani. Metsétilakaup-
pojen aineistosta laskettu pinta-alalla paino-
tettu keskihinta vastannee tilastollisena
késitteend kuitenkin parhaiten toden-
ndkoistd kauppahintaa. Yksittdisen metsi-
tilan arvon madrityksessi on otettava
huomioon vertailuaineiston ja ko. tilan
metsataloudelliset tunnusluvut.
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