





METSANTUTKIMUSLAITOKSEN TIEDONANTOJA 293

Metsdnarvioimisen tutkimusosasto
Puuntuotoksen tutkimussuunta

Simo Hannelius

METSALOIDEN KIINTEISTOKAUPPA JA ARVONMAARITYS

Summary

Forest real estate sales and assessment methods
in forest valuations



ISBN 951-40-0&817-C
ISS5N 0358-42832
VAPK Kampin VALTIMO

Helsinki 1988



SISALLYS

ALKUSANAT
1. JOHDANTO
11. Maanhankinnan ohjausjarjestelma
12. Kiinteirstdkaupan rekistercinti
13. Tutkimustehtava
2. TUTKIMUSAINEISTO
3. TULOKSET
21 . Maanhankinnan ochjaus
311. Maanhankintaoikevsliain ennakkoctietomensttely
312. Kauppojen luvanvaralsuus
313. Tilakaupan ocsapuclet
314. Metezlot maatileojen =slinkelporsuuden 1isaajing
315. Tilakaupan rahoitus
32. Metsalciden markkinat
321. Metsald kiinteistockaupzn kohteenz
322. Metsaloiden myyjst 1a ostazjat
323. Metsaldsta luopumisen tausta
324 . Metsanparannuslainojen ja vakuustalletusten
siirtyminen
325. Ammattiavun kayvtto kiinteistéarvioinnissa
33. Metsavarat
331. Metsaldiden pinta-alat
332. Maankayttoluokat
333. Metsamaan jakauma metsavercluokkiin
334. Metsaldiden puuntuctoskwvky
335 . Puuston tilavuus
336. Taimikoiden ja auvkeiden ocsuus pinta-alasta
337. Kasvun arvio
338. Puuston hakkuvwvarvo ja hakkuvumahdollisuus
34. Metsaldkaupat kauppa-arvomenstelman vertailu-
aineistona
341 . Vertailun edellytykset
342. Monikayton mahdollisuudst
3432 . Metsalcéiden sijainti
344 . Kauppahinnat pinta-alaluckittain
345 . Puustcocn hakkuuarvoe ja sen suhds kauppahintaan
35. Arviointimenetelmien testaus
351 . Summa-arvomenetelma
352. Aikapreferenscsimenstelmna
35Z. Hinnanmuodostus myyjs- ja ostajarvhmittain
4 . TULOSTEN TARKASTELU
41 . Maanhankinnan ohjaus
42 . Metsavarat ja hintatason muodostus
43. Arvonmadaritysmenetelmien vertailua
5. YHTEENVETO
KIRJALLISUUS
SUMMARY

LIITE



ALKUZANAT

Metsaloiden arviolnuisss el1 arvon maariitamlissssa on kaks:
vaikeaa ongelmnaa. Kohteet ovat vhtazalta kovin 1
jainniltaan ja metsavarclltaan ja tolsaalta varaltza kaunpo-
ja tehdaan kaikkiaan melko vanan. Naider sviden vuoksy: meil-
12 e1 ole ollut juuri edellytvksia kauvppa-arvomeneteliman
kavttodn. On jouduttu tyvtymaan metsanarvonlaskesrntzan, minka
vieisimpara scvelluksena on kavterty summa-arvomeneislmas.

1

Kauppa-arvomenetelma on kKuitenk:n asetsttu ensisijziseks: ar-
vicintitavaksl muun muassa lunastuslailssa (603719773 . Mene-
telman sovellusmahdollisuudet ovat parantuneet ratkaisevasti
sen jalkeen, kun maanmittausiaitos alkol ksrata kavppahinta-
rekisteriin tiedot kaikista kKiinteilstokaupocista.

Kasilla colevassa julkalsussa =sitellaan koko maasta kerattvyn
aineistoon perustuvan metsaldiden kauppahintatuotikimuksen tu-
loksia. Tvon alkucsassa kuvataan metsaldiden markkinoita, mi-
hin tuo erityispiirteenssa maankayttdéz ohjaava lazinsd&dants.
Toisena csa-alueena tarkastellaan myyntiin tulevien tilojen
metsavarocjla ja kolmantena verrataan kahden arvicimismenetel-
man perusteella laadittuja metsaldkohtaisia hintaennusieiia
toteutuneisiin kauppahintoihin.

Tvissa on testattu kirjolttajan aiemmin kehitta&man arvioin-
timenetelman soveltuvuutta kaytantdon. Esitellwyn arviointi-
menetelman perusteista ja soveltamisen xokemuksista olisi
toivottavaa saada palavtetta. Vain siten arvioilntimenstalmia
voidaan kehittasd edelleen ja pitda ylla keskustelua kiinteis-
téarvioinnin asiantuntijolden kesken.

Tutkimus on tehty yvhteistyossa maanmittaushallituksen kanssa
siten, etta ko. virasto on maksanut kenttaaineistorn keruun

ja osan aineiston primaarimuokkauksen kustannuksista. Tydssa
on lisaksi kaytetty hyvakel maanmnittaushallituksen kiinteis-
to jen kauppahintarekisteria, ilmakuvia kaupan kohteina 2ileil-
ta metsaloilta ja karttoja. Maanmittaushallituksesta tutiki-
nukseen ovat myoctavaikuttaneet maanmittauvsneuves, TkT Jorma
Kantola ja maanmittsusinsindori Markku Airaksinen. Alﬁeiston
keruussa on saatu merkittavasda apua myds maatiliahallitukssn
piiriorganisaation lukuisilta virkamiehilta.

Aineiston keruuseen ja kasittelyvn ovat csallistuneet metsa-
tieteen ylioppilaina Leo Eerocla, Heikki Granhclm, Jarnc Kar-
hula, Jar: Linjala, Aarc Mikkocla, Tap:ic ESuutariz, Artoc Tuomi-
nen ja Esa Uotila. Kasikirjoituksen ovat iukenset prof Pekka
irtanen, vt. prof. Kari Mielikainen, toimistopiallikkd MML
Tapic Lehtiniemi: tehden tydn sisaltddn arvokkaita ja varteen
otettuja huomautuksia. Englanninkislisen tekstiosuuden on
tarkastanut Ph. D. Ashley Selby. Kaikille edells mainituille
parhaat kiitokset.

Simo Hannelius



1. JOHDANTC

11. Maanharkinnan ohjausjarjesteina

Maa- ja metsatalouden tuotantoedellytyksia on pyritty turvaa-
maan ja parantamaan maapolitiikan keinoin, koska naatilat
ovat meilla keskimaarin lilan pienia. Tavoitteena on sellai-
nen tilakoko, etta tilan tuotto riittaisi viljelijaperheen
toimeentuloon. Pien:i: tilakoko on seurausta la&hinnd perinté-
jarjestelmasta, mutta siirthen on vaikuttanut jossain maarin
myds harjoitettu asutus- ja maankayttopolitiikkakin. Perintd-
jarjestelma pilkkoo tiloja siirtaessaan maanomistusta suku-
polvelta toiselle. Vasta 1970-luvulla ryhdyttiin toimenpitei-
siin lainsaadannén valmistelemiseksi, jotta kehityksen suun-
taa saataisiin muutetuksi. Maapcolitiikan keinoin pyritian
ennen muuta tilakoon kasvattamiseen.

Maatilalain (188/1977) paatavoitteena on ochjata maatilatalou-
den rakenteen kehitysta siten, ettd tilojen tuctantoedelly-
tykset paranisivat ja ettd viljelijdperhe saisi riittivian
toimeentulon. Muita rakennepoliittisia lakeja covat k&ynnis-
tysavustus jarjestelm&, luopumis- ja sukupolvenvaihdosjar jes-
telmat, maanhankintaoikeuslaki ja perintokaaren 25. luku.
Keinoina ovat tilojen pinta-alan kasvattaminen, tilussijoi-
tusten parantaminen, viljelijdoiden yhteistoiminnan edistami-
nen ja tilojen pirstoutumisten esta&minen.

Kaytanndissa maatilalakia ja sen tavoitteita edistetddn m=aati-
latalouden kehittamisrahaston lainoilla ja avustuksilla. N&i-
den lisaksi rahoitusta helpotetaan korkotuella rahalaitoksen
mydntaessa varsinaisen luoton. Korkoa alennetaan valticn
tuella. Kehittamisrahaston toiminnan paspainoc on lainoituk-
sessa jJa suurin osa luctoista mydénnetaan omistajavaihdosten,
lisamaakauppo jen ja asuinrakennusten rahoitustarpeisiin.
Vaikka maatilatalouden kehittamisrahaston rahoituksella on
huomattava merkitys, suurin osa maatilatalouden rahoitustar-
peesta taytetaan pankkien normaaleilla luctoilla. Maatilata-
louden luottokanta jakautwui rahoitusliahteittiin v. 1986 seu-
raavasti (Hannelius £ Karhwula 1987:!:

Valtio & 300 milji. mk
Pankit 1z 700 "
Vakuuvtusyvhticot 200 "
Muut aao "
Yhteensa z0 1020 "

Maatilojen luotot ja niiden suhde tilojen koko liikevaihtcon
ovat lisdantyneet seuraavalla tavalla (Granholm 1987):

Vuosi Maatilojen Maatilojen Luottojen osuus
liikevaihto, luottcockanta, liikevaihdosta,
milj. mk milji. mk %

1975 8 100 4 700 58

1980 13 200 @ J00 71

1786 2z 500 20 100 =g



Maanomistuksen ohjauksen keskeilsena keinona on ollut muiden
kuin viljelijoiden maanostojen rajoittaminen lainsaadantdcon
perustuen. Vuodesta 1977 lahtien maan cstaminen on ollut
paasaantoisestl luvanvaraista si1lloin, kun maa- ja metsata-
louden maata tulee vapaaseen myyntiin. Lakil rajoittas luon-
nollisten henkildiden, yhtididen, ocsuweskuntien, vhdistysten
ja saatididen yli kahden hehtaarin kokoisten tilojen ostoja
silloin, kun alue sijaitsee detaljikaava-alueen ulkopuclella.
Valtion, kuntien ja seurakuntien maan hankintaa ei ole rajoi-
tettu.

Lupajar jestelm@n ajatuksena on turvata maatiloille edellytvk-
set taloudellisen toiminnan kehittamiseen. Lainsaadannilla
pyritdan parantamaan yhteiskunnan kannalia tarkean elinkeinon
kehittamista. Lakiin kuuluu tietyissa tapauksissa myds lunas-
tusvelvoite, jos lupa kaupalta halutaan evata myyjan ja ostajan
sopimilla ehdoilla. Lunastusvelvocite on tulkittu cikeuvsopil-
lisesti siten, etta se merkitses lunastusta yleilssen tarpes-
seen, joksi on tulkittu tilakoon kasvattaminen (Ojanen 1778,
s. 30). Yleisen tarpeen vaatiessa maata voidaan lunastaa tayt-
ta korvausta vastaan ja korvausperustest maaritetdan talldin
lunastuslain (603/ 1977) 30. pykalan mukaan.

Tilakoon kasvattamiseen parhaiten soveltuva maa pyritaan
lupamenettelylla ohjaamaan paikallisille viljelijidille, joil-
la on kaytannossa etuosto-oikeus vapaaseen myyntiin tuleviin
tiloihin. Maanhankintalupa voidaan evata muilta tilakaupasta
kiinnostuneilta, jos tarjolla cleva kohde on sopivasti kay-
tettavissa maatilalain mukaan tilakoon kasvattamiseen.

Maatilalaissa ja -asetuksessa ja maatilahallituksen ohjeicsa
on tarkennettu lisamaiden hankintaehtoja. Muodostuvan mnaa-
tilan koko saa olla korkeintaan sama kuin maatilalain mukzan
lainoitettavan perheviljelman enimmaiskoko (perhevil jelmako-
ko). Metsan vuotuinen tuotos, verckuutiometrein arvioituna,
voi olla enintaan 700 - 1 000 m2. Lisdalueen =taisyyden
tulee paasaantoisesti jaada maatilalaincituksessa noudatet-
tavien etdisyysrajojen puitteisiin. Metsalissaiueen osalta
se merkitsee 20 km enimmaisetaisyytta talouskeskuksssta Ete-
la-Suomessa ja kehitysalweilla 20 km. Yksinomaan metsatalcu-
teen erikoistuvien tilojen muwodostamiseksi tuli v. 1987 uvut-
ta lainsaadantda, jossa naiden mucdostamiseen saadaan paaosin
samat talcudelliset edut kuin maatilojenkin hankintaan.

Tila voidaan tarvittaessa myos ostaa valtioclle maatilata-
louden kehittamisrahaston kaytettavissa olevilla varoills.
Jos kohde ei ole sopiva maatilataliouden edistamiseen, lupa
ostoon on aina myonnettava. Tdlloin ostorajoirftusten piirissz-
kin olevat voivat hankkia maata.

Mzatalouden ylituotanto ja sen paatuctteiden maailmanmarkki-
hintojen lasku ovat aiheuttaneet meilla tarvetta tarkistaa
maatalouspolitiikan tavoitteita. Ylituotantoa pyritai&n ra-
joittamaan, koska tuotteille =i léydy tukitoimenpiteista
huclimatta markkinoita. Eduskunt=z paatti kesdkuussa 1987
pellonraivausta rajoittavasta lainsaadanndsta. Maaseudun



asutus ja elinvoimalisuus pyritaan silti sailvttamdan siir-
tamalla tilojen tuotannon painopistettd snnen muuta metsi-
talouteen.

Painopisteen siirtoon pyritaan seka muodostamalla yksinomaan
metsataloudesta toimeentulonsa saavia tiloja etta vahvistamal-
la maatilojen tulonmuodostusta metsalisdalueiden hankinnalla.
Fellervo-5euran Markkinatutkimuslaitoksen mukaan metsatuleo-
jen osuus oll v. 1984 noin kolmannes maatilojen nettotuvlois-
ta. Vastaava osuus 1980-luvun vaihteessa oli lahes S0 pro-
senttia (Metsataloustilatydrvhman mietinto, 1986&) .

Metsataloutta aincana ta: pastuctantosuvuntana pitdvia tiloja
el juuri ole. Keskusmetsalautakunta Tapion v. 1984 tekemén
tiegdusteliun mukaan koko maassa oli vain 346 sellaista tilaa,
jolla metsatalous oll yksinomainen tuotantosuunta. Padtuoc-
tantosuuntana metsa oll vajaalla sadalla mestsZldlls (MetsaE-
taloustilatydryhman mietintd 1984, s. 42). Selvitystd on
pidettava vain suuntaa csolttavana.

Tilan erikcistuminen yksinomaan nmetsatalcuteen edellyttas
melko suurta pinta-alza ja riittavia punvarcla. Metsidldn
pinta-alan tulisi lisaksi olla jakauvtunut likimain tasaises-
ti eri kehitysluokkiin, jotta s&anndllinen toimeentulo olisi
turvattu. Tallaiset vaatimukset tayttavia tiloja ei juuri
ole. Maa- ja metsatilarekisterin tilojien metsapinta-alan
nukaisen jakauman perusteella on arvicitu, ettd runsaalla

8 000 tilalla olisi edellytykset tilakoon puoclesta erikoistuz
vksinomaan metsatalcuteen. Metsataloustilatydryhméan arvion
mukaan vksi mies pystyy hoitamaan 1000 kuutiometrin hakkuvut
ja vastaavat metsanhoitotydt, jollcin puuntvotantopinta-ala
olisi etelacsassa maata 150-200 hehtaaria ja pohjoisessa yli
S00 hehtaaria.

Huomattavalla osalla maatiloista on mahdollisuuksia tulon-
lisien hankintaan metsatalouteen suuntavtumalla. Jos maatbti-
lalla on tarvetta tuotantosuvunnan tarkistamiseen, selvitaan
melko pienilla invectoinmeilla siirrettdessa painopistetta
metsataloutesn. Metsatzlousyrittaja vor myds olla kaytetta-
vissa muiden metsaZnomicstajien hakkuu- ja metsanhoitotdissa.

Lains&adantdcn v. 1987 johtanut =sitys metsatalocutsen erikolis-
tuvien tilojen mucdostamisesta valmisteltiin Metsatalousti-
latvéryhmén mietinndss&a. Laissa tarkistettiin mm. ostajien
mahdollisuuksia maan hankkimiseksi. Metsatalouteen suuntzau-
tuneet tilat ovat nykyisin paapiirtein tasa-arvolsessa ase-
massa maatalouteen erikoistuneiden kanssa.

12. Kiinteistdkaupan rekisterdinti

Maanmittaushallituksessa ryhdyttiin kiinteistdokaupan rekis-
terijarjestelman valmisteluun 1770-luvulla ja rekisterin ja
tilaston laadintaa kokeiltiin kaytanndssad Mikkelin la&&nissa.



Tehtavad annettiin lailla heindkuusta 1981 alkaen maanmit-
tauslaitoksen tehtavaksi ja vuocdesta 1932 alkaen on julkais-
tu vuositilastoa "kiinteisto jen kauppahintatilastc”. Vaikka
kiinteistokauppojen tiedot sinansa ovat olleet julkisia
ennen rekisterijarjestelman laadintaa, tietcja on kaytannds-
sa ollut vaikea kerata.

Kauppahintarekisteria ja kauppahintatilastoa tarvitaan lunas-
tustoimitusten kiinteistdarvicinneissa, maankavtitod suvunni-
teltaessa, verotuksessa, luctonannon yhteydessa seki muissa
arviocinti- ja tutkimustehtavissa; muun muassa valmisteltaes-
sa kiinteistd jen luovutuksia.

Rekisteri edistaa kansalaisten keskeisten taustati=stojen
saantia kiinteaa omaisuutta siirrettaessa ja on tarkea tie-
tolahde kaytettaessa kauppa-arvomenstelmaad kiinteistéarvioin-
nissa. Kauppahintarekisterin pitaminen ja siihen perustuvarn
tilaston laatiminen on maanmittaushallituksen tehtzvara; kau-
panvahvistajat lahettavat lahtditiedot rekisteriin ja tietoja
tarkistetaan ja taydennetain maanmittauskonttoreissa. Kauppa-
hintarekisteri on julkinen ja siita saa tilata otteita.

Kauppahintarekisteria kaytettiin myds taman tutkimuksen ai-

neiston lahtdkohtana. Rekisterista poimittiin kaupan kchtei-
na olleet metsaldt, joiden taustatietoja tarkistettiin edel-
leen tutkimuksen kenttadtdiden edetessa. Kauppahintarekiste-

rin kayttoa kasitellaan tata yksityiskohtaisemmin seuraavas-
sa luvussa.

13. Tutkimustehtava

Taman tutkimuksen tarkoituksena on kartoittaa metsatilojen
markkinoita ja kiinteistdkauppaa seka testata metsaldiden
arvonmaarityksissa kaytettyja menetelmnia aitojen kiinteis-
tokauppojen hinta-aineistolla. Tydssa tarkastellaan sellais-
ten metsakiinteisto jen luovutuksia, joissa hinnanmuodostuk-
sen voidaan katsca tapahtuneen suhteellisen vapaasti (ns.
edustavat kiinteistokaupat). Metsaldiden kiinteistdkauppaa
rajoittaa kuitenkin aiemmin kasitelty maanhankintaocikewuslaki.

Tydssa selvitetaan maanhankintaoikeusjarjsstelman ja maati-
lalain mukaisen rahoituksen toimivuutta metsdalokaupoissa,
millaisia ovat vapaasti myydyt metsalot metsivaroiltaan,
kiinteistdkaupan eri osapuolia ja hintatason mucdostusta.
Metsaldiden metsavarojen tarkastelussa kiinnitetdan huomioc-
ta siihen, missa maarin tarjontaan tulevia kiinteistdja on
vlisummaan mahdollista kdyttdd maatilojen metsalisdzlueina
suunnattaessa tuotannollista painopistetta maataloudesta
metsatalouteen.

Kolmantena nakdkohtana tutkimuksessa verrataan summa-arvo-
menetelmadn ja aikapreferenssimenetelmaan perustuvan kiinteis-
téarvioinnin mukaisia ennusteita metsaldistda maksettuihin
kauppahintoihin. Vertailulla pyritd8an saamaan perusteita sil-
le, mitka tek:jat ja miten painottuen vaikuttavat markkinoil-
la muodostuvaan hintatasoon.



2. TUTKIMUSAINEISTO

Tutkimuksen aineisto kerattiin yhteistydssa maanmittaushal-
lituksen ja metsantutkimuslaitoksen kesken. Maanmittauslai-
tos poimi havaintoailneiston kauppahintarekisterista ja ka-

sittel1 sen etukateen poistaen siita mm. luokitusvirheita,

se hankkil kenttatdissa tarvittavat kartta- ja ilmakuvat ja

kustansi maastoaineiston kervuutyin palkkakustannukset. Met-
santutkimuslaitoksen taholla suunniteltiin ja ohjattiin ai-
nelston keruutapa, metsaloilta kerattavat tiedot j= niiden

laskenta.

Kauppahintarekisterista listatiiin kaikki metsakiinteistdiista
tehdyt edustavat kaupat rekisteri- jz koordinaattitunnuksi-
neen, minka jalkeen kohteet paikallistettiin peruskartocille
{(1:20 000). Tiloien kcordinaattitunnusten perusteslla tilat-
tiin maanmittaushallituksen llmakuvatoimistosta viimsisimplin
kuvauksiin perustuvat mustavalkoiset ilmakuvat mittaksavassa
1:10 000. Kohteet paikallistettiin sisatyonad i1lmakuville en-
nen maastotdita.

Tutkimusaineistossa ovat vucsien 1783 ja 1984 aikana tehdyt
kiinteistékaupat. Kauppahintarekisteristd otettiin mukaan
vahintaan 10 hehtaarin kokoiset metsakiinteistdt. Kiinteis-
tdjen tuli clla rakentamattomia eika& niillad saanut olla
peltoca. Kysymys siitd kuuluiko tilaan peltoa vai ei, tarkis-
tettiin ilmakuvilta ja maastossa. Merkitykseltidan ja arvol-
taan vahaisten peltolohkocjen sallittiin kuitenkin kuulua
metsalddin eirka kohdetta t&lldin jatetty tutkimusaineistosta
pois. Madrdcosan kauppoja =i otettu mukaan, koska niissa ta-
vallisesti puretaan yhteisomistus eli kyseessad on yvieensa
epaedustava luvovutus.

Kenttatydt tehtiin kesina 1984 ja 1785 . Kesalla 1784 kerat-
tiin Uwudenmaan, Turun ja Porin ja Hameen la&nien alueilla
tehdyt kaupat. Naiden osalta tutkimusaineistossa ovat kaikki
kaupat. Kesalla 1985 kerattiin aineistoc loppucsastz maata.
Talta osin ainesistossa ovat mukana lahes kalkki kavpat. Ai-
neiston keruuseen varatun maararahan ehtyessid syksyllsz 1785
muutamnien kauppojen syntytauwstaa Oulwun iz Lapin la&nien alu-
eilla ei ehditty selvittad js niiden tiedoit jaivat nain ol-
len keraamatta.

Tutkimusainelstoon hyvaksvyitiln 1 Klinteistd-
kauppoja. Edustavalla 2 i ilaista luovu-
tusta, jonka csapuolet eiva le ke ulalsia =1ka
kauppaan sisaltvnyt nuita ehtoja 1a kiinteisid on vkeisslittei-
sesti rajattu alue. Kaupan kohteesta kaytetasan tassa Lycssa

nimitysta metsald. Mstsataloudessa kasitteella tarkoitetzan
vhteen tilaan kuuluvien metsien muocdostamaan hallinnollista
kckonaisuutta; sen vastineena maatalcudessa on vilislnid.
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Lahtotiedot kauppahintarekisteriin saadaan kaupanvahvista-
jien ilmoituksista. Heilla ei kuitenkaan ole velvollisuutta
tarkistaa kaikkien tietojen oikeellisuutta. Vaikka rekiste-
rin tiedostoa luotaessa tarkistetaan monia taustatietoja,
siihen ja& jossain maarin virheita (Hannelius 1?82 ja Patana
1987). Virheita sisaltaneet kaupat poistettiin havaintoai-
neistosta niiden paljastuttua aineistoa kerattaessa.

Vuodesta 1982 lahtien julkaistussa maanmittauslaitoksen kaup-
pahintatilastossa on erillinen taulukko metsdldiden kaupois-
ta. Siihen on otettu mukaan yksinomaan metsamaata yli kaksi
hehtaaria kasittavat ja rakentamattomat kiinteistdkaupat, jot-
ka voivat olla kokonaisten tilojen tai mazraalojen luovutuk-
sia. Tallaisia kauppoja on tehty viime vuosina runsaat tuhat
vucdessa. Maaluokituksen "metsamaa" osalta on td3smennettiva,
ettd kohteet ovat olleet metsdtalouden maata, jolloin kitu-

ja joutomaatkin on luettu mukaan.

Taulukossa 1 on esitetty kauppahintarekisterista tutkimuk-
seen poimittu, vahintadan 10 hehtaarin kokoisten metsaléiden
kokonaisaineisto vuosilta 1983 ja 1984 sek& sen edustavuuden
tarkistukset. Maan kayttitarkoituksen perusteella ainsistos-
ta polstettiin sellaiset tilat, joihin sisaltyi lisaksi ra-
kennuksia ja peltomaata. Tallaisia tapauksia oli yhteensid

11 kappaletta eli 2 prosenttia tilakaupoista. Sukulaisten
valisia kauppoja oli kaikkiaan 20 kappaletta. Kaupanvahvis-
tajat selvittavat sukulaisuuden tavallisesti sukunimien pe-
rusteella. Rekisteriin tulevissa sukulaiskaupoissa cn Jsein
kyse omistajan ja hanen tyttarensa perheen (lanko) valisec-
ta luovutuksesta.

Taulukko 1. Kauppahintarekisteristd poimitut vahintdan 10 hehtaarin
kokoiset metsidldkaupat ja niiden edustavuuden tarkistukset.

Table 1. The total amount of freely sold and registered, at least
ten hectars forest real estates. Check on the material for suitabi-
lity for comparison method in valuation.

Laani Edusta- Ei edustavat - Not representative Yhteensa
Province vat Pelto Raken- Sukulais- Kauppa Muu Total

Represen- Arable nettu kauppa peruttu syy

tative land Built Transfer Cancel- Others

land between led deal
relatives

% kaupoista - per cent of sold forest real estates % kpl
Uudenmaan 80 3 3 3 8 3 100 30
Hameen 85 = - 7 4 4 100 46
Turun ja 85 - - 6 S 4 100 72
Porin
Kymen 87 - 3 - 3 7 100 40
Mikkelin 72 - - 3 7 18 100 39
Pohjois- 94 3 - - 3 - 100 36
Karjalan
Kuopion 89 - - 6 2 3 100 62
Reski- 89 - - 3 - 8 100 36
Suomen
Vaasan 82 - - - 3 1s 100 71
Oulun 71 3 3 - 23 100 61
Lapin 41 4 2 S - 48 100 81
Koko maa 77 1 1 3 3 15 100 574
Whole

country
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Rekisterissa oli myds 15 sellaista metsaldkauppaa, jotka oli
kuitenkin peruttu. Naissa tapauksissa kaupan peruuntuminen
johtuil maanhankintacikeuslain saveltamisesta, koska ostoclu-
pa oli evatty. Kauppa oli solmittw ehdollisena eli kauppa-
kirjaan olil kirjattu "kauppa purkaantuu, jollei maanhankinta-
lupaa myonneta". Jotta kiinteistékaupan esisopimus olisi pa-
teva, se on tehtava kiinteistokaupan muctomaardyksii noudat-
taen. Esisopimuskin on laadittava kirjallisesti ja kaupan-
vahvistajan ja kahden todistajan on todistettava se ocikeaksi
Naissa tapauksissa kaupanvahvistajat siis clivat lahettaneet
tiedot rekisteriin tietamattd kuitenkaan sita, =tta kauppa
oli jaanyt tekematta.

Muiden syiden perusteella aineistosta poistettiin epdedusta-
viksi luettuja kauppoja ja sellaisia luovutuksia, joissa oli
epédselvyyksia, yhteensa £6 mets&ldd. Namsd keskittyivat Pohjan-
maalle ja Lappiin. Lapissa moniin luovutuksiin sisdltyi osuus
vhteismetsddn, minka vucksi havainto poistettiin samocinkuin
arvoltaan merkittavia jokivarsia k&sitt8neet kohteet. Pohjois-
Suomessa oli muuta maata enemmd3n epaselvyyksia kaupan tausta-
tiedoissa ja kohteen tunnistustiedoissa. Kaikki espaselvyyksii
kasittaneet tapaukset jatettiin pois.

Tutkimuksen tarkoituksesta seuraa, ettid tyén paincopiste on
edustavista metsaloista maksetuissa kauppahinnoissa ja koh-
teiden metsataloutta kuvaavissa tunnuksissa. Hintatietojen
oikeellisuutta, muun muassa "mustan rahan" sisaltymistd kaup-
pahintaan, tarkistettiin eri vaiheissa aineistoa keridttiessa.
"Mustaa rahaa" osana kauppahintaa =i havaittu kaytetyn. Viran-
omaiset ovat nykyisin mukana kaupoissa monella tavalla, miki
Jo sinansa vahentaa lainvastaisten kauppatapcjen kayttdad.

Taulukko 2. Kauppahintarekisterista poimittujen metsaldiden kauppa-
hinnat eri luokissa kauppojen edustavuutta tarkistettaessa (kauppo-
jen lukumdarat kayvat selville taulukosta 1).

Table 2. The purchase prices of forest real estates in different repre-
sentative classes (see table 1 for the amount of transfers).

Laani Edusta- Pelto Raken- Sukulais- Kaupga Muu
Province vat Arable nettu kauppa peruttu syy
Represen- land Built Tranfer Cancel- Others
tative land between ded deal
relatives

Kauppahinta, mk/ha - Purchase price, mk/ha

Uudenmaan 10 900 17 800 104 300 S 900 17 600 SO 700
Hémeen 10 000 - - 4 000 12 200 14 100
Turun ja Porin 9 100 - - 9 200 11 400 17 00
Kymen 9 300 - 8 900 - 20 700 11 900
Mikkelin 8 500 - - 3 400 9 000 9 700
Pohjois-Karjalan 7 300 8 300 - - 3 500 -
Kuopion 6 900 - - 10 700 3 400 3 000
Keski-Suomen 7 200 - - 10 900 - 6 800
Vaasan 7 000 - - - 8 600 S 700
Oulun 3 200 6 100 - 2 300 - 3 900
Lapin 2 900 3 700 7 100 2 100 - 2 700
Koko maa 7 400 7 100 30 900 6 300 11 000 11 700

Whole country
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Taulukossa 2 on esitetty edustavissa ja muissa kaupoissa mak-
setut keskimaardiset kauppahinnat laaneittiain. Kauppahintare-
kisteriin jaa virheita, jotka vaaristavat jossain maarin hinta-
tasca. Varsinkin Etela-Suomsssa muuhun kayttddn kuin metszta-
louteen ostetut alueet kohottavat hintatasca ja lisdaavat met-
samaaksi luettujen kiinteistdkauppojen yksikkcéhintojen hajon-
taa (vrt. Kiinteistdjen kauppahintatilasto 1986, s. &%)

Sukulaisten kesken muodostuva hintatasc on yleisesti alempi
kuin vapaissa kiinteilstokaupoissa, mita oscittavat mycs tau-
lukcn 2 luvut. Sukupolvenvaihdoksissa tilojen puuvaroissa on
niin ikaan eroja vapaisiin lwovutuksiin verrattuna siten, ettid
vapaissa kaupoissa metsia on yleensz hakattu ennen kauppaa ja
sukupolvenvaihdoksissa metsaa taas on saastetty perillisille
(vrt. taulukko 25).

Taulukosta 2 havaitaan, etta kiinteistdkaupan taustietojen
tarkistus on aiheellista seka tutkimuksessa ettd poimittass-
sa vertailuaineistoa kauppa-arvomenetelmidn soveltamiseksi.
Kauppahintatilastossa julkaistuja keskiarvotietoja =i sel-
laisenaan voida kayttaa yksittdisen kohteen arvicintionge!l-
man ratkaisemiseksi, kuten myés v. 1?87 julkaistun tilaston
esipuheessa korostetaan.

Metsavaratiedot inventoitiin kultakin tilalta erikseen Hel-
singin ylipiston metsa&narviocimistieteen laitoksella kehite-
tyllia MISS-arviointimenetelmalla, jota kaytetasan metsata-
loussuunnitelmien laadinnassa (Mielik&inen ja Pikala 17740 .
Metsanarvicointi perustuu kuvicittaiseen silmavaraisesn re-
laskooppiarviointiin ja kuviot rajattiin ilmakuvalls maas-
tossa. Kuviocilden ensisijalsena rajazamisperusteena pidettiin
puuston kasittelya hakkuiden kannalta. Puuston mittauksessa
kiinnitettiin huomio paitsi puuston tilavuuteen ja jareyteen
niin ennen muuta realiscitavissa colevaan hakkuumahdollisuu-
teen. MISS-kuviorivin lisaksi kustakin metsikdsta mitattiin
puuston keskipituuden ohella valtapituus.

Hakkuuehdotus laadittiin kuvicittain valittdman hakkuumah-
dollisuuden arvioimiseksi. Ne arvioitiin Keskusmetsalautakun-
ta Tapion laatimien chjeellisten harvennusmallien ja uvudis-
tuskypsyysikasuositusten perustesella. Hakkuushdotuksessa =i
otettu hucmiocon tilakohtaista kestiavan metsatalouden periaa-
tetta, vaan se arvioitiin hakkuumahdon mukaiseksi =11 makhdol-
lisimman suurena ottaen kuitenkin huomicon mets&n kasitt=ly-
ohjeet. Puuston jareyden arviota tarkistettiin mittzamzallas
runkojen keskilapimittoja. Hakkuumahto arviocitiin hakatta-
vaksi ehdotetun puuston perusteella ja naiden metsikdiden
hakkuu merkittiin metsataloussuunnitelmassa kiireelliseksi.

Kasvatushakkuun poistuman arvio samoin kuin hakkuushdotus
saatiin harvennusmallin leimausrajan perusteella. Pohja-
pinta-alaa ajatellaan alennettavaksi mitatusta harvennusmal-
lin oscittaman kayran "minimi korjuun jalkeen" tasclle.
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Relaskooppitaulukosta saatiin pohjapinta-alojen erctuksena
hakattavan puuston tilavuusarvio. Hakkuuehdotuksessa ei1-
kiireellisiksi iwettujen metsikoiden tulevan (seuraava 10-
vuotiskausi) polstuman arviossa otettiin huomicon viiden
vuoden kasvu Nyyssosen & Mielikaisen (1778) laatiman ohjeen
mukaan .

Kaupanvahvistajan lahettaessa tiedon kaupasta hintarekiste-
rin pitajalle han i1lmoittaa lwvovutuksen myds maatalouspiirin
maataloustocimistoon. Ilmoitus toimii samalla lupahakemuksena.
Kutakin kauppaa koskevia taustatietoja kerattiin maatalcus-
piireista. Nain saatiin tietoa ciita, miten maanhankintaoi-
keuslaki oli kohdannut kyseistad kiinteistdikauppaa, maatila-
lain lainoituksesta ja hinnoittelusta.

Tietoja tilakaupan taustasta ja kohteen kaytistz kartoitet-
tiin kysymyksilla, jotka esitettiin maatalouspiirien ja met-
sanhoitoyhdistysten ammattimiehille. Kaikkiin kysymyksiin
el ollut mahdollista saada vastausta senkaan vuoksi, ettei
tutkimuksessa ollut edellytyksia tavoittaa kaupan ocsapuolia.

Tutkimusaineistoon kuuluu seka itsenaisiksi rekisteriyksi-
koiksi merkittyjen kiinteistd jen ettd madraalojen kauppoja.
Kiinteistdkaupan muoto ja keskipinta-ala laaneittiin on esi-
tetty taulukossa 3. Kokonaisten tilojen kauppoja on aineis-
tossa kaikkiaan hieman enemman kuin maardalojen luovutuksia.
Keskimaaraiset pinta-alat ovat likimain yhta suuria molemmis-
sa ryhmissa. Lapin l&anissa tehdyt kaupat ovat pinta-aloil-
taan selvasti suurempia kuin muualla maassa.

Taulukko 3. Metsdldiden keskimdaraiset pinta-alat maidrzalojen ja
ja koko kiinteistdjen kaupoissa.
Table 3. The mean areas of parcels and total forest real estates.

Laani Kiinteistdkaupan muoto - The mean of transfer
Province

Koko kiinteisto Maaraala Yhteensa

Total real estate Parcel Total

Pinta- Luku- Pinta- Luku- Pinta- Luku-

ala, ha maara, kpl ala, ha mdara, kpl ala, ha maara, kpl

Mean Number Mean Number Mean Number

area, ha area. ha area, ha
Uudenmaan 17,0 18 16,8 6 17,0 24
Hameen 18,2 21 24,0 i8 20,9 39
Turun ja Porin 19,3 34 21,3 27 20,2 61
Kymen 22,6 18 32,4 16 27.3 35
Mikkelin 17,8 19 24,9 9 20,0 28
Pohjois-Karjalan 22,4 26 18,7 8 21.5 34
Kuopion 34,2 28 35,4 27 34,8 SS
Keski-Suomen 26,3 18 20,2 14 24,6 32
Vaasan 30,1 30 21,4 28 25,9 58
Ouln 34,1 20 29,9 23 31,9 43
Lapin 142,0 3 61,7 29 67,7 33
Koko maa 26,0 235 30,7 207 28,2 442

Whole country
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Tutkimusaineliston jakauma maankayttdmuotcorhin on esitetiy
taulukossa 4 laaneittain sen perusteella, miten tiedot on
kirjattu kauppahintarekisteriin. Ne on saatu usein jo vanhen-
tuneista maarekisterin ctteista kauvpanvahvistajien valityk-
se2lla. Etelaisessa osassa maata valtaosa pinta-zlasta on
luettu metsapinta-alaksi, Vaasan, Oulun ja Lapin l&&nien
alueilla muun maan osuus luovutetun alusen kokonaispinta-
alasta kasvaa. Muun maan pinta-ala on pa&dosin kitu-

2 icu-
tonaata.

i

Maankayttdémuotojen muuttuminen on nahtavissa vertailemalla
taulukoiden 4 ja 22 tiestoja keskendan. Jalkimmiisen tiedot
perustuvat kaupantekohetkella vallinneessen tilanteeseen,
joka on inventoitu maastossa. Maalwokitusten pinta-alatisdot
on mitattu erikseen kartoilta. Kitu- ja joutomaata on siir-
tynyt metsatalouden kayttidn varsinkin Pohjois-Suomsssa pEE-
osin metsacjituksilla.

Taulukko 4. Tutkimusaineiston jakauma maakdyttdmuotoihin kauppahintare-
kisteriin merkittyjen tietojen mukaan.

Table 4. Land classification of the sold forest real estates according
to the surveying board registers.

Laani Maankayttodmuoto - Land classification

Province Metsapinta- Peltopinta- Muun maan 1) Kokonais-
ala ala pinta-ala pinta-ala
Forest area Arable area Other area Total area

Hehtaaria - Hectares

Uudenmaan 404,1 0,7 2,1 406,9
Hameen 806,6 0,6 7,1 814,3
Turun ja Porin 1 229.9 0.8 3,2 1 233,9
Kymen 928,0 - 27,4 955,4
Mikkelin 560,5 - 1,1 561,6
Pohjois-Karjalan 720,4 - 11,3 731,7
Kuopion 1 846,8 - 65,8 1 912,6
Keski-Suomen 753,0 - 3,4 756,4
Vaasan 1 292,4 - 208,5 1 500.9
Oulun 1 036,3 2,4 331,2 1 369,9
Lapin 1 428,9 15,8 788,6 2 233,3
Koko maa 11 006,9 20,3 1 449,7 12 476,9

Whole country

1) Muun maan pinta-ala ka3sittda padosin kitu- ja joutomaata.
Other land includes mainly scrub and waste land.
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3. TULOKSET

31. Maanhankinnan ohjaus
311. Maanhankintacikeuslain ennakkotietomenettely

Maanhankintaoikeuslain 12. pykalassza on saidetty ennakkotie-
tomenettelysta, jonka mukaan myyijid vol kirjallisella hakemuk-
sella selvittaa etukateen luvanvaraisuuden aikomalleen kau-
palle. Hakemuksesta tulee kayda ilmi kaupan kohde, myyjd ja
ostaja ja heidan ammattinsa tai toimialansa ja csoitteensa.
Hakemuksessa tulee ilmoittaa myds kauppahinta, jolla luvovutus
tultaisiin tekemaan.

Maatalouspiirin maatalovstoimiston tulee antaa ennakkotisto
siita, onko kauppa luvanvarainsn ja tullaanko lupa kauppasan
mycntamaan hakemuksessa =sitetyilla ehdoilla. Viranomaisen
ilmoitus on sitova vucden ajan ennakkotisdon antamisssta. El-
lei viranomainen cle antanut ennakkotietoca nelian kuukauden
kuluttua hakemuksestz, lupaa kaupalta &i saz evata sen tapah-
tuessa tiedustelussa esitetyilla ehdoilla. Seuraavasta jao-
telmasta nahdaan maatilahallituksen tilastojen mukaan vuosina
1979 - 1985 tehtyjen kielteisten ennakkotietopasatdsten alai-
nen pinta-ala ostajaryhmitidin koko maassa {(Granholm 1987 .

Vuosi Viljeli- Muut yk- TYhteisdt Yhteensa
jat sityiset

Metsatalouden maata, ha

1979 17 309 2248 2574
1980 158 1637 4753 £3548
1981 203 1658 3916 S777
198z 126 1491 2742 437¢%
1783 148 1954 2813 4715
1984 298 1135 1251 2684
1785 T4 a3e 2564 2456

Ennakkotietoa luvanvaraisuudesta on hasttu kaikkizan melko
pienelle pinta-alalle ja sen maar& on ollut laskeva. Laki on
i1lmeisesti ohjannut ennalta wmaanhankintaa, jolloin myyjat ja
ostajat selvittavat viranomaisten ja alan nuiden asiantunti-
joiden avustuksella kaupan mahdollisuudet.

Taulukossa S on esitetty ennakkotistomenettelvyn kohdistuminen
metsalékauppoihin l&8neitt&in ja ne selvitettiin erikssen maz-
taloustoimistoista. Koko maassa kolmannekseen kaupoista olld
haettu ennakkotieto luvanvaraisuudesta. Ennakkotiedon hakemi-
nen vaihteli laaneittain voimakkassti. Keskimaaraista useam-
min hakemus tehtiin Mikkelin, PohjoisKarialan, Vaasan, OQOulun
ja Lapin l&&nien alueilla. Ero maan eri osien valillad viittaa
siihen, etta viranomaisten maanhankinnan chjaws vaihteles
alueittain.
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Taulukko S. Metsalokaupan suhde maanhankintaoikeuslain mukaiseen
ennakkotietomenettelyyn.

Table S. The advanced permission to sell forest real estate according
to the land acquisition right act.

Laani Ennakkotietomenettely - Advanced permission
Province
Ei haettu Haettu Ei luvan- Yhteensa
Not requested Requested varaiset Total
Not requiring
permission
% kaupoista - per cent of sold estates kpl %
Uudenmaan 20 4 76 24 100
Hameen 13 i8 69 39 100
Turun ja Porin 13 11 75 61 100
Kymen 23 20 53 35 100
Mikkelin 39 50 11 28 100
Pohjois-Karjalan 20 56 24 34 100
Kuopion 33 25 42 55 100
Keski-Suomen 50 22 28 32 100
Vaasan 36 40 24 58 100
Oulun 2 79 19 43 100
Lapin 3 36 61 33 100
Koko maa 23 33 44 442 100

Whole country

312 . Kauppojen luvanvaralsuus

Laki oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata (371/1778)
koskee luonnollisten henkiléiden yhtididen, csuuskuntien,
vhdistysten ja saatididen oikeutta ostamalla hankkia maaja
metsatalouden maata. Detal jikaava-alueiden ulkopuolella ole-
van maa- ja metsatalouden maan hankinta on paasaidntdisesti
luvanvaraista. Lain ulkopuclella ovat kuitenkin valtic, kun-
nat, kuntainliitot ja seurakunnat.

Lupa ei ole tarpeen, kun myyjana on valtio, svkulaiskaupois-
sa, kun pinta-ala ei ylita kahta hehtaaria ja kun aluestta
tultaisiin kayttamaan muvchun tarkcitukseen kuin maa- ja met-
satalouteen. Lupa ostoon on mydnnettava, kun kohde hankitaan
maa- ja metsataloudesta tuloa saavan liszmasks:i, ostaja muut-
taa tilalle ja aikoo kayttaa sitad itse maztila- tal nsetsata-
louteen.

Taulukossa 6 on esitetty metsaldkzuppojen luvanvarailsuus
laaneittain. "Ei luvanvaraisten" luckkaan kuuluvat valtion
ja kuntien luovutukset, kun kauppa on tehty viljelijalle,
ostaja muuttaa tilalle ja kun ostajana on ollut valtic tai
kunta. Lopuissa kaupoista maataloustoimistoissa selvitetdiEn
erikseen ennen muuta se, soveltuisiko kohde maatilalain tar-
koitusperien toteuttamiseen ja olisikc lupa tasta syysta
evattava. Viimeksi mainitut kaupat on luokiteltu luvanvarai-
siksi. Jos kohde e1 sovellu esimerkiksi niukkojen puuvaro-
jensa vuoksi lisaalueeksi, kaupalle ei: yleensa aseteta sas-
jasta riippuvia esteita.
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Taulukko 6. Metsadldkauppojen luvanvaraisuus tutkimusaineistossa. 1)
Table 6. The required permission to buy forest real estate (studied
material). 1)

Laani Ei luvanvaraiset - permission not needed Luvan- Yhteensa
varaiset Total

Province Myyjana Lisdalue- Ostaja muut- Ostajana Permis-

valtio tai kauppa vil- taa tilalle valtio, sion re-

kunta jelijalle Buyer kunta quired

State or Additional moves to State or

commune as areas to the estate commune

a seller farmers as a buyer

% kaupoista - per cent of sold forest real estates kpl %
Uudenmaan 4 63 - 3 25 24 100
Hameen ) 54 - 13 28 39 100
Turun ja Porin 2 67 3 7 21 61 100
Kymen - 40 - 37 23 35 100
Mikkelin 4 46 - 11 39 28 100
Pochjois-Karjalan 3 26 - 18 53 34 100
Kuopion - 65 - 13 12 55 100
Keski-Suomen - 56 - 16 28 32 100
Vaasan - 60 2 17 21 58 100
Oulun - 32 - 12 56 43 100
Lapin - s8 - 18 24 33 100
Koko maa 1 53 1 15 30 442 100

Whole country

1) Maatilahallitus k&ytti lunastusoikeutta 10 kaupassa eli 2 Z%:ssa kaikis-
ta metsdldkaupoista. Luokan "ei luvanvaraiset"” sis&dltdad on laajennettu
maanhankintaoikeuslaissa esitettyyn verrattuna (vrt. teksti).

Board of agriculture has used its expropriating right in ten cases (2 %
of forest real estates sold).

Y1li puolet luovutuksista kokoc maassa olil kauppoja viljeli-
joi1lle. Valtion (maatilahallitus) viljelijdille edelleen
lucvuttamat alueet sisaltyvat t&han ryhma3an. Maatilahalli-
tuksen maapoliittinen chjaus painottuun erityisesti Pohjois-
Sucmeen. Valticon muut luovutukset olivat vahdisia kuten
myos tapaukset, jolssa ostaja muubtti tilalle.

Valtio ja kunnat ostivat yhieensa 15 % metsaldista. Valtion
osuus tasta oli 10 % ja kuntien loput S %. Valtio-ostajana
oli yleensa maatilahallitus. Kayvtanndssa luvanvaralsuus kos-
ki1 30 prosenttia metsalokaupoista koko maassa. Maatilahalli-
tus kaytti kymmenessa tapavksessa lain sille antamaa lunas-
tusoikeutta.
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313. Tilakaupan csapuclet

Taulukoissa 7 ja 8 on esitetty eri myyja- ja ostajarvhmien
ocsuudet metsaldkauppojen lukumd&rastd. Kaksi kolmannesta
myydyista tiloista oli l&htéisin muilta yksityisilta kuin
viljelijoiltad (mets&atilanomistajat) ja perikunnilta. Vilje-
lijéiden osuus luovutusten ma3&rdstd oli 12 %, valtion (pasa-
osin maatilahallituksen kaupat) 10 %, kuntien ja seurakuntien
2 % ja metsa- ja muiden yhtididen yhteensd 3 %. Valtion myvvn-
nit keskittyivdt It&- ja Pohjois-Sucmeen. o

Taulukko 7. Metsiléiden myyjat.
Table 7. The sellers of forest real estates.

L&aani val- Kunta, Metsa- Muu Maan- Muu Peri- Yht.
Province tio srk yhtid yhtis wvilj. yksit. kunta Total
State Commune, Forest Other Farmers Other Heirs
parishes compa- compa- privat
nies nies kpl %

% kaupoista - per cent of sold forest real estates

Uudenmaan 8 - - 4 4 63 21 24 100
Hameen ) - - - 31 56 8 39 100
Turun ja Porin - - 2 2 30 41 25 61 100
Kymen - - 3 3 31 49 14 35 100
Mikkelin 4 - - - 17 75 4 28 100
Pohjois-Karjalan 15 3 - - 9 47 26 34 100
Kuopion 18 11 - - 25 33 13 55 100
Keski-Suomen 13 - - 3 6 59 19 32 100
Vaasan ) 2 - 7 17 48 21 58 100
Oulun 2 7 - 2 14 56 19 43 100
Lapin 43 - - - 6 36 15 33 100
Koko maa 10 2 1 2 19 49 17 442 100
Whole country
Taulukko 8. Metsdléiden ostajat.
Table 8. The buyers of forest real estates.
Laani Val- Kunta, Metsa- Muu Maan- Muu Peri- Yht.
Province tio srk yhtio yhtis wvilj. yksit. kunta Total
State Commune, Forest Other Farmers Other Heirs
parishes compa- compa- private
nies nies kpl 7%

% kaupoista - % of sold forest estates

Uudenmaan 4 4 - - 59 29 4 24 100
Hémeen 8 ) 3 5 54 25 - 39 100
Turun ja Porin 3 3 3 2 56 33 - 61 100
Kymen 29 9 - - 51 11 - 35 100
Mikkelin 7 4 - - 43 43 3 28 100
Pohjois-Karjalan ) 12 15 - 38 29 - 34 100
Kuopion 7 s 4 - 60 22 2 55 100
Keski-Suomen 12 3 - 3 56 22 4 32 100
Vaasan 10 7 3 - 61 19 - 58 100
Oulun 7 5 2 2 42 42 - 43 100
Lapin 18 - 12 - 61 9 - 33 100
Koko maa 10 ) 4 1 53 26 442 100

Whole country
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Viljelijat hankkivat yli puclet metsaldista ja metsatilan-
omistajat ja perikunnat runsaan nel janneksen koko maassa.
Valtio, maatilahallitus tahan ryhmaan mukaan lukien, aosti 10 %,
kunnat ja seurakunnat 5 % seka metsa- ja muut vhtidét S % met-
saldiden lukumaasta. Maatilahallituksen ostot olivat keski-
maaraista yleisempia Kymen l&a&nissa. Maatilahallituksen osto-
toiminta painottuu kehitysalueille.

Myyja- ja ostajaryhmien osuuksien perusteella voidaan tehdid
seuraavat padatelmat maatilalain tarkoltusperien toteutumisen
kannalta:

1. Maanhankintaoikeuslak: ochjaa metsatalouden maan siirty-
mistd siten, etta viljelijat saavat ostetuksi vapailla
kaupoilla enemman kuin missa suhteessa lucpuvat maistaan.

n

Metsatilanomistajat, heidan omistusosuutensa yksityismetsien
pinta-alasta huomiocon ottaen, myyvat viljelijiita useammin
metsalditaan ja heidan omistusosuutensa pienenee tilakaup-
pojen seurauksena. Metsdtilanomistajlien yksityismetsdnomis-
tajien rakennemuutostutkimuksissa todettu (Jarveldinen

1786) omistusosuuden kasvu perustuun ennen muuta perintdjen
kautta tapahtuviin maaomnaisvuden luwovutuksiin, viljelijoi-
den ammatinvaihtoihin ja muuttoon tilalta.

3. Maatilahallituksella on merkittava osuus maanhankinnan och-
jaajana varsinkin pohjoisosassa maata. Muihin omistajaryh-
miin kuuluvien osuus metsaldiden markkinocista on vahdainen.

314. Metsdldt maatilojen elinkelpoisuuden lisaajina

Maatilalain keskeisena tavoitteena on tilojen elinkelpoisuu-
den parantaminen tilakokoca kasvattamalla. Kauppa voidaankin
taman tavoitteen saavuttamiseksi evata, jos tarjolla oleva
kohde on "sopivasti k&ytettavissa" paikkakunnalla asuvan vil-
jelijan hyvaksi. Sopivuuden arviocimiseksi on annettu chjeita
enimmdisetdisyydestd ostokohteen ja kyseeseen tulevan osta-
jan asuinpaikan valilla.

Metsaldn osalta etiaisyysrajana on 20 kilometria talocuskes-
kuksesta Etela-Suomessa; kehitysalueiden 1. ja 2. vyohyk-
keilld etdisyys saa olla kuitenkin 30 kilometria. Tilakaupan
lainoitusehdoissa on asstettu rajoituksia sen perusteella,
mik& on ostajan maatilan koko ja tuleo- ja varallisuustaso.

Taulukocssa 9 on esitetty viljelijoiden ja muiden ostajien
osuus tilakauppojen lukum&@arasta ja naiden tilojen keskimaa-
réiset pinta-alat. Maanviljelijat ostivat keskimaarin hieman
pienempia metsadlditd kuin muut ostajat.
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Taulukko 9. Maanviljelijdiden ja muiden ostajien kauppojen lukumddrat ja
keskipinta-alat.

Table 9. The forest real estates sold to farmers and other buyers, with
mean areas.

Laani Viljelijat Muut ostajat Yhteensd|Keskipinta-ala, ha
Province Farmers Other buyers Total Mean area, ha
% kaupoista - per cent of Viljelijat Muut ostajat
bought forest real estates Kpl % Farmers Other buyers
Uudenmaan 59 41 24 100 15,0 19,7
Héameen 54 46 39 100 19,8 22,2
Turun ja Porin 56 44 61 100 18,7 22,0
Kymen 51 49 35 100 20,4 34,6
Mikkelin 43 57 28 100 23,1 17,7
Pohjois-Karjalan 38 62 34 100 19,5 23,1
Kuopion 60 40 55 100 29,1 43,3
Keski-Suomen ) 44 32 100 24,8 22,2
Vaasan 60 40 58 100 24,1 28,6
Oulun 42 58 43 100 28,4 34,4
Lapin 61 39 33 100 68,2 66,8
Koko maa 53 47 442 100 26,6 30,5

Whole country

Metsalisaalueen scopivuus tulevan talousyksikdn elinkelpoi-
suuden kannalta riippuu ennen muuta siita, millaiset cvat
hankittavan kohteen puuvarat. Tilan elinkelpoisuus paranee,
mikali kauppa lisda ostajan nettotuloja arvioidun omistusajan
kuluessa. Hankinnan edullisuuteen vaikuttavat paitsi kchteen
puuvarat ja hakkuumahdollisuudet niin myds kauppahinta ja

sen rahoitustavat, metsa@nhoidosta aiheutuvat kustannukset ja
metsavero.

Taimikkovaltaiselta metsaldltd ei juuri saada hakkuwtuloja,
vaan alueiden hoito aiheuttaa kustannuksia ja metsaveron ja
metsanhoitomaksun maksuvelvoitteet. Puustoisen kohteen os-
tosta jaa useimmiten nettotuloja, jotka saadaan lahivuosina.
Kysymykseen, onko kohteesta elinkelpoisuuden parantamiseen,
saadaan karkea kasitys selvittamalld metsildén puuston tila-
vuus ja hakkuuarvo hehtaaria kohden. Mita suurempia ne ovat,
sita paremmin kohde soveltuu elinkelpoisuuden parantamiseksi.

Maatalousviranomaiset voivat valita jossain maarin ostockoh-
teita ohjatessaan maanhankintaa. Koska taimikkovaltaiset
kohteet eivat yleensa ole sopivasti kaytettavissa elinkel-
poisuuden parantamiseen, niiden hankintaa ei rajoiteta, olipa
ostajana kuka tahansa. Taulukossa 10 on esitetty viljeli-
jéiden ja muiden ostajien hankkimien metsdldiden keskimasa-
raiset puuston tilavuudet ja hakkuuarvot seka kauppahinnat
laaneittain. Viljelijdiden ostamilla metsdaldilla puuston
tilavuus ja hakkuuarvo olivat keskima&arin suuremmat kuin
muiden ostajien hankkimilla tiloilla.
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Taulukko 10. Maanviljelijdiden ja muiden ostajien metsdldiden keskimdarai-
sen puuston tilavuus ja hakkuuarvo hehtaarilla ja maksetut kauppahinnat.
Table 10. The mean volumes and cutting values of growing stock and
the purchase prices in transfers by farmers and other buyers.

Laani Puuston tilavuus, Hakkuuarvo, Kauppahinta,
Province m3/ha mk/ha mk/ha

Growing stock Growing stock cut- Purchase price,

volume, m3/ha ting value, mk/ha mk/ha

Vilje- Muut os- Vilje- Muut os- Vilje- Muut os-

lijat tajat lijat tajat lijat tajat

Farmers Others Farmers Others Farmers Others
Uudenmaan 122 103 16200 13700 10900 11000
Hémeen 85 58 10300 6900 10400 9600
Turun ja Porin 86 73 11500 9400 9700 8300
Kymen 57 88 7600 12200 8700 9900
Mikkelin 87 58 11500 8000 9400 7800
Pohjois-Karjalan 104 78 13700 9300 8500 6400
Kuopion 88 71 11300 9100 7700 5800
Keski-Suomen 82 53 10800 6800 8500 5500
Vaasan 65 50 8600 6100 7400 6300
Oulun S0 28 5300 2700 4200 2500
Lapin 51 29 4800 2100 3200 2400
Koko maa 80 61 10300 7400 8300 6400

Whole country

315. Tilakaupan rahoitus

Maatilahallitus mydntd8& valtion varocja maan hankinnan ra-
hoittamiseksi maatilatalouden kehittamisrahastosta. Tata
luottomuotoa kutsutaan maanostolainaksi. Rahalaitokset
antavat lisdksi omista varoistaan lainoja (ns. korkotukilai-
nat) kauppojen rahoittamiseksi ja ndiden lucttojen korkoa on
subventoitu valtion varoilla. Takaisinmaksuajat on porras-
tettu kohteen maantieteellisen sijainnin ja lainan kaytté-
tarkoituksen mukaan (esim. Hannelius & Karhula 1987).

Maatilalain mukaisia luottoja mydnnetddn kaytdnndssd vain
viljelijéille. Luototuksen taustatiesdot kerdttiin maatalous-
piireista. Loput kauppahinnasta rahoitettiin "kovalla" pank-
kilainalla ja/tai omilla varocilla, mistd ei kuitenkaan ole
tarkempia tietoja saatavilla muun muassa pankkisalaisuuden
vuoksi.

Taulukossa 11 on esitetty viljelijoille metsaldn hankintaan
myénnettyjen luottojen yhteisma@ara ja luoton osuus kauppa-
hinnasta. Viljelijoiden metsaldkauppoja on rahoitettu Etela-
Suomessa keskimaarin 20-30 prosenttiyksikin osuudella kauppa-
hinnasta, Keski-Suomessa 30-60 prosentin ja Lapin l&&nin alu-
eella 80 prosenttiyksikdn osuudella kauppahinnasta. Lainojen
suhteellinen osuus kauppahinnasta kasvaa pchjoiseen mentdes-
sa kuten luototuschjeetkin edellyttavat.
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Taulukko 11. Metsalokauppojen luototus valtion tuella (sisdltds lainan
valtion varoista ja korkotukilainan).

Table 11. The state supported credits in forest real estate transfers
(includes state financed credits and bank financed credits, in which
interests are subvented by state).

Laani Luotot, mk/ha Luottojen osuus
Province Credits, mk/ha kauppahinnasta, %
Viljelijat Muut ostajat Credit share of
Farmers Others transfer price, %
Viljelijat Muut ostajat
Farmers Others
Uudenmaan 2100 - 19 -
Hameen 3400 200 33 2
Turun ja Porin 2100 300 22 3
Kymen 2000 - 22 -
Mikkelin 4000 - 45 -
Pohjois-Karjalan 4300 - S1 -
Kuopion 4300 400 56 7
Keski-Suomen 4300 - S1 -
Vaasan 3000 - 40 -
Oulun 1000 - 24 -
Lapin 2500 - 80 -
Koko maa 3200 - 38 1

Whole country

Kuvasta 1 on nahtavissa viljelijéiden ostamien metsdldiden

keskimdariaiset kauppahinnat, maatilalain mukaiset lainat ja
puuston hakkuuarvot hehtaaria kohden l&&neittdin. Markkina-
kelpoiselle puustolle laskettu hakkuvarve on jaettu lisdksi
kahteen osaan sen suhteen, onko puusto realisoitavissa.

Puuston ma&aran ja rakenteen perusteella laskettu hakkuuarve
hehtaaria kohden on Hameen ja Kymen l&aanejda lukuunottamatta
suurempi kuin kauppahinta. Kun valtion subventoima luototus,
metsaloltd valittdomdsti hakattavissa olevan puuston realisoi-
mismahdollisuus otetaan huomioon, edullisimmat kaupat on teh-
ty Mikkelin, Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen ja Lapin
ld&nien alueilla.

Taulukossa 12 on esitetty viljelijiiden ostamien metsaloiden
keskimdaraisia tunnuslukuja ja lainarahan osuus kauppahinnas-
ta. Viljelijat ostajina on ryhmitelty kahteen osaan sen mu-
kaan, onko kauppaan mydnnetty maatilalain mukaista lainaa.
Lahes 40 prosenitissa viljelijoiden ostamiin metsaldkauppoi-
hin myénnettiin edullinen luctto. Kauppoja luototettiin ylei-
simmin Keski- ja Pohjois-Suomessa Oulun laania lukuunottamat-
ta. Keski- ja Pohjois-Suomessa lainoitettujen xohteiden pinta-
alat olivat hieman suurempia kuin ei lainaa saaneiden vilje-
joiden costoissa.
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Fuuston tilavwuus hehtaarilla oli luotetuissa kohteissa kes-
Kimaarin hienan suuremnpi kuin muilla metsaldilla Lapin l1&8&-
nia lukuun ottamatta. On huomattava, 2tta Lapissa metsaa luo-
vutettiin vilielijoi1lle keskimdaraista useammin maatilahalli-
tuksen hallussa olevista maista. Maatilahsllituksells on hal-
lussaan paaasiassa Ita- ja Pohjois-5uomessa noin 25 000 heh-
taaria metsatalouden maata, jota kayvtetaan maatilalain tarkoi-
koltusperien toteuttamiseksi.

Lapissa luototettujen kehteilden puuston tilavuus hehtaaria
kohden-oli selvasti suvurempi kuin muissa viljelijoiden metsa-
ldkaupoissa. Luovutettava metszaalue on yleensd wseita vuosia
maatilahallituksen hallussa ja sita hoidetaan tavanom=aisin
metsdnhoidon menetelmin. Kaupalilisia hakkuita e kuitenkaan
tehda. Metsaa luovutetaan vilielijgille kaupoilila ja luova-
tushetkella puuston tilavuus on ehtinvt lisadntya si1ta tilan-
teesta, missa metsald olil maatilahallituksen hankkiessa sen
omistukseensa.

Taulukosta 12 nahdaan myds se, etta metsaldiden hintataso
suhteessa puuston tilavuuteen oli hieman edullisenpl lainaa
saanelden kaupolssa kuin omin varoln kiintelistdékauppansa ra-
hoittaneilla. Maatilahallinnon virancm=zisten ohjaus on ilmei-
sestl hillinnyt hintatason kohoamista ja vailkuttanut kohtei-
teiden valintaan.

Kun maatilalain mukaista lalnaa ylisummaan oli mydnneity, se
kattoi keskimaarin kaksi kolmannesta kauvppahinnasta. Kun ote-
taan huomicon seka metsalolta valittomasti nakattavissa ole-
van puuston hakkuumahdollisuvuden eli hakkuumahdon raha-arvo
ja mydnnetyn luoton maara, ostaian ei ole tarvinnut keskimiai-
maarin kayttasa omazs rahaa kaupan rahocittamiseksi. La&nien va-
liset erot tassa suhteessa olivat kuitenkin melko suuria. Met-
salokaupan rahcoittaminen oli suhteellisesti keveintda Kuopion,
Pohjois-Karialan ja Lapin 1&3nien alwueilla. Puuston hakkuuvar-
vo suhteessa kauppahintaan o0li lainaa szaneilla tilioilla koko
maassa hieman suurempl kuin muilia viljelijdiden ostamilla
tiloilla.
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32. Metsdaloiden markkinat
321. Metsald kiinteistdkaupan kohteena

Maaomaisuus on meilla perinteists sukuomaisuutta, jonka siir-
totapoina sukupolvelta toiselle on kaytetty paaasiassa suku-
laiskauppoja, perintdja ja lahjoituksia. Yksinomaan metsata-
louden maata tarjotaan vapaashtoisesti ostettavaksi melko har-
voin, kuten kauppahintatilaston luovutusmaariat edustavissa
kaupoista osoittavat.

Kiinteistd jen kauppahintarekisterin mukaan rakentamattomien,
vksinomaan metsatalouden maata kasittavien ja yli kahden heh-
taarin edustavien kiinteistokauppojen lukumd&ra oli 1980-luvun
puclivalissa vain runsaat tuhat kappaletta vuocdessa. Yksityi-
sista metsanomistajista vajaa viidennes on hankkinut metsiti-
lansa vapaaehtoisella kaupalla.

Metsaldiden markkincille on tyypillista, =tta niilla on paik-
kakunnittain melko vaha&n myyiia ja ostajia. Kaupat ovat tapah-
tumina yleensa ainutkertaisia sekd myyjille ettd ostajille,
joskin maa- ja metsatalowuden eri organisaaticiden ammattimies-
ten ja valittajien toiminta korvaavat kiinteistdkaupan rutii-
nien puutetta. Maanhankintaoikeuslaki jo sina&nsa vahentZid mah-
dollisten ostajien maaras.

Hyodykkeena metsald on aina ainutlaatuinen; sen padasiallisel-
la tuotteella ovat vakaat markkinat ja joltisenkin vhtendinen
hintatasc koko maassa. Yksildllisyys, joka ilmenee sekid maan-
tieteellisen sijainnin ettd metsavarojen suhteen, tuoc erityis-
piirteet hinnanmuodostukseen. Kolmas maamarkkincita lwonneh-
tiva tekija on se, etta myyjilla ja ostajilla on yleesnsa
riittamattomasti tietoja metsdalosta, siitd odotettavista tuo-
toista ja maksetuista kauppahinnoista. Kaupan tekoon kuluu
erilaisista jarjestelyista johtuen tavallisesti runsaasti ai-
kaa. Naista syistad metsaldiden markkinat ovat epatiydeliisem-
mat kuin monien muiden kiinteistdétyyppien markkinat.

Seuraavassa tarkastellaan metsaldiden markkinoita; myyja- ja
ostajaryhmia, tilasta luopumisen taustatekijoita, metsaldkau-
pan erityispiirteita ja sita, missa maarin kaupojen valmiste-
lussa on turvauduttu ulkopuoliseen asiantuntemuksesn.

322. Metsaloiden myyjat ja ostajat

Taulukossa 13 on esitetty tilojen myyjat luokiteltuina
ammattiryhmittain. Ei-vksitvisiksi luckiteltiin valtio
(pagdasiassa maatilahallitus!, kunnat, seurakunnat ja yhtidt.
Naiden osuus luovuttajista oli koko maassa vajaa kolmannes
ja myynnit keskittyivat Keski- ja Pohjois-Suomeen. Maa- ja
metsataloudesta toimeentulonsa saaneiden osuus myyjistd oli
runsas viidennes. Muut luovutukset jakautuivat monissa
ammattiryhmissa toimineiden kesken. Elakelaisten osuus
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myylista koko maassa oli runsas kymmenesosa. Tietoa myyian
luokittamiseks: ammattiryhmittain =i saatu kuudsssa prosen-
tissa kaupoista ja 15 prosentissa tapauksista lucvuttajat
jakautuivat edella mainittujen luokkien ulkopuolelle.

Ostajien jakauma ammattiryhman muksan on esitetty taulukossa
14. Ei-yksityisten osuus ostajista oli viidennes kokc maassa.
Valtiota ostajana edustaneen maatilahallituksen ostot keskit-
tvivat Kvmen, Pohjois-Karjalan 3ja Lapin l&3&neihin muita
alueita voimakkaammin. Maa- ja metsatalouden harjoittajien
osuus ostajista oli yli puolet ja ndiden hankintoien suh-
teellinen osuus jakautui likimain tasaisesti eri alueiden
valilla. Muiden ostajaryvhmien osuus vhteensid oli noin mel-
jénnes ja se jakautui monien =ri ammattirvhmien kesken.

Eri ammattiryhmiin kuuluvien myviien ja ostajien jakaumien
tarkastelun perusteella voidaan tehd& seuraavia maapcliitti-
sia johtop&atdksia. Maatilahallituksella on merkittavia osa
maanhankinnan ohjauksessa varsinkin It&- ja Pchjois-Suomessa.
Virasto pyrkii edistamian myés viljelijéiden valisia suoria
maakauppoja ja hankkimaan maata 1&hinnia silloin. kun muuta
vaihtoehtoa ei ole kayvtettavissi.

Taulukko 13. Metsdtilojen myyjat ammattiryhmittain 1).
Table 13. The sellers of forest real estates grouped by profession 1).

Laani Myyjan luokitus - Grouping of the sellers Yhteensa
Province [ 1 2 3 4 S 6 7 8 9 Total
% kpl

% kaupoista - per cent of sold forest real estates

Uudenmaan 33 8 4 17 4 - 4 8 8 14 100 24
Hameen 13 23 ) 8 8 N 3 22 3 15 100 39
Turun ja Porin 26 28 7 3 - 3 - 11 6 16 100 61
Kymen 20 31 3 3 - - 11 € 26 100 35
Mikkelin 4 18 - 4 - 4 8 10 S0 100 28
Pohjois-Karjalan 38 6 - - - - - 12 6 38 100 34
Kuopion 42 32 2 - 2 4 - 7 2 9 100 S5
Keski-Suomen 34 9 19 - 9 6 - 16 7 - 100 32
Vaasan 34 20 ) 3 2 2 - 12 12 10 100 s8
Oulun 30 14 12 2 2 7 9 20 2 2 100 43
Lapin ss 6 - 3 6 - 3 9 12 6 100 33
Koko maa 31 21 s 3 3 2 2 2 6 15 100 442

Whole country

1) Myyjan luokitus ammatin mukaan - Grouping of the seller by profession

ei yksityinen - not private seller

maa- ja metsatalous - agriculture and forestry
teollisuus & rak. - industry or construction
kauppa & liikenne - trade or transport
palvelut - service

itsendinen yrittaja - private entrepreneur
julkishallinto - public administration
eldkeldinen - retired

ei tiedossa - not known

muu (esim. opiskelija) - others (i.e. student)

CONOUNDWN O
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Kunnat ja seurakunnat ovat hitaasti lisa&massa metsanomis-
tustaan. Omistajaryhmi3na maanviljelijat saavat hankituksi
kaupoilla maanhankintacikeuslain etucsto-oikeusmensttelya
hyviakseen kayttden ennemman metsdd kuin si1itd luopuvat. Muut
vksityiset ja erityisesti elidkeldiset myyvat selvasti
enemman tiloja kuin ostavat niita.

Taulukko 14. Metsatilojen ostajat ammattiryhmittdin 1).
Table 14. .The buyers of forest real estates grouped by profession 1).

Laani Ostajan luokitus - Grouping of the buyers Yhteensa
Province 0 1 2 3 4 s 6 7 8 9 Total
% kpl
% kaupoista - per cent of forest real estates

Uudenmaan 13 67 - 4 - 4 4 4 - - 100 24
Hameen 21 S4 =] - 3 ) - 3 - 8 100 39
Turun ja Porin 11 64 S S 3 2 3 - - 7 100 61
Kymen 36 46 - - - 3 3 3 3 6 100 35
Mikkelin 11 S0 - 7 - - - 3 - 29 100 28
Pohjois-Karjalan 32 38 6 - - - - - - 24 100 34
Kuopion 17 64 2 4 - - - - 13 100 Sss
Keski-Suomen 23 S6 3 - 6 - - 3 6 3 100 32
Vaasan 21 63 2 - 3 3 - - S 3 100 s8
Oulun 14 45 22 - 2 4 7 2 2 2 100 43
Lapin 30 61 - 3 3 - - - 3 - 100 33
Koko maa 20 56 ) 2 2 2 2 1 2 8 100 442

Whole country

1) Ostajan luokitus ammatin mukaan - Grouping of the buyers by profession

ei yksityinen - not private buyer

maa- ja metsatalous - agriculture and forestry
teollisuus & rak. - industry or construction
kauppa & liikenne - trade or transport
palvelut - service

itsendinen yrittdja - private entrepreneur
julkishallinto - public administration
eldkeldinen - retired

ei tiedossa - not known

muu (esim. opiskelija) - others (i.e. student)

VONOUVSIWN+-O

323. Metsdaldosta luopumisen tausta

Syyta metsaléstd luopumiseen on tuskin mahdollista perustel-
la yhdella tekijalla. Taulukossa 15 on esitetty kaupan taus-
tatekijdt tuntevien metsdnhoitoyhdistyksen ja/tai maatilahal-
linnon metsaammattimiehen arvio kauppaan jchtaneesta toden-
nakdisestd syystd. Tuloksia voidaan pitda lahinna suuntaa
osoittavina. Liahes puolessa tapauksista =i saatu selville
kauppaan johtanutta syyta.
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Taloudelliset vaikeudet, hakkuumahdollisuuksien ehtyminen ja
myyjan heikentyneet edellytykset metsalén hoitoon ovat myyn-
tiin johtavina tekijdina muita syita merkittavimpia. Koska
perikuntien hoidossa on usein erimielisyyksia, sekin selit-
tdd tdllaisissa kaupoissa myyntia. Tilan syrjdisen sijainnin
on arvioitu olevan syyna yli kymmenessa prosentissa kauppoja
Pohjois-Karjalan ja Oulun laanien alueilla.

Myyjan ja luovutuksen taustan tuntevilta metsaammattimiehil-
td ja maatilahallinnon viranomaisilta tiedusteltiin niin ik&an
se, jadakd luovuttajalle kauvpan jalkeen maata ja kuinka suuri
on pinta-alaltaan mahdollisesti jaava kiinteicstd. Taulukosta
16 nahdaan, etta runsaalle kymmenelle prosentille myyjiista

jai maata kiinteistdkaupan jalkeen ja jaanyt alue oli pinta-
alaltaan keskima&rin 30 hehtaarin kokoinsn. On ilmeistid, ettd
kaikki myyjien omistukset eivit ocle olleet niiden tiedossa,
joilta asiaa on kysytty ja taulukon lukuarvot cvat nain ollen
aliarvioita.

Valtacsa myyjistad on halunnut kaupalla luopua kokonaan metsia-
talouden harjoittamisesta. Ilmeisesti metsanomistus on koest-
tu hankalaksi ja kannattamattomaksi ja siita on haluttu luc-
pua keralla kokonaan. Niilld myyjilla, jotka ovat jattianeet
maata itselleen, on hallussaan likimain saman kckoinen pinta-
ala kuin mik& kaupassa on keskimaarin myyty. Metsaldista ei
ole yleisesti haluttu jattaa itselle esimerkiksi lomarakenta-
miseen soveltuvaa tonttia tai tilazsn ei ole sellaista kuulu-
nutkaan.

Taulukko 1S. Metsaléstd luopumisen syy myyjalla.
Table 15. Reason for selling forest real estate.

Laani Luopumisen syy - Reason for sale Yhteensa
Province 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 11 12 Total
% myyjistad - per cent of sellers

% ___kpl
Uudenmaan - 4 - - - 29 - - 8 4 38 17 100 24
Hameen - 13 - . - 10 3 - 28 - 18 28 100 39
Turun ja Porin 5 8 S - - 25 2 5 15 10 15 12 100 61
Kymen - 20 9 - - 14 - - 20 9 22 6 100 35
Mikkelin - 7 11 - - - - 4 8 11 17 42 100 28
Pohjois-Karjalan - 3 - - - 3 - 12 3 15 61 3 100 34
Kuopion - 9 2 - - - - 2 21 15 49 2 100 55
Keski-Suomen - 6 - - B - 9 18 23 35 6 100 32
Vaasan 9 7 2 2 - 2 - - 24 10 27 17 100 s8
Oulun 2 12 - - - 1 - 14 31 - 31 9 100 43
Lapin 6 - - - - - - - 12 - 64 18 100 33
Koko maa 3 8 2 - - 8 1 4 18 9 33 14 100 442

Whole country

Luopumisen syy - Reason for sale

Luopumisel&dkkeelle siirtyminen - Retirement

Sairaus, vanhuus, tydkyvyttdmyys - Sickness, age, unfit to work
Muutto toiselle paikkakunnalle - Moving to another location
Toisen tilan osto - Buying another real estate

Ammatin vaihto - Change of profession

Muutos perhesuhteissa (perikunnat) - Changes in family relations (heirs)
Tilan pieni koko - Small size of the forest real estate
Syrjdinen sijainti - Peripheral location

Taloudelliset vaikeudet (rahan tarve) - Financial difficulties
10 Hakkuumahdollisuuksien ehtyminen - Exhausted cutting potential
11 Muut syyt - Other reasons

12 Ei tiedossa - Not known

VONOULLWN -
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Taulukko 16. Myyjan maanomistus tilakaupan jalkeen.
Table 16. The real estate area remaining to seller
after the transfer.

Laani Maata jatta- Maata jatta-
Province neiden osuus neiden keski-
metsdldiden maardinen

myyjistd, % pinta-ala, ha
The share of The mean area
those sellers, remaining of

not selling sellers, not
their whole selling whole
real estate, % real estate, ha
Uudenmaan 8 1
Hameen 10 2
Turun ja Porin 8 14
Kymen 32 26
Mikkelin 7 34
Pohjois-Karjalan 9 19
Kuopion 22 26
Keski-Suomen S 17
Vaasan 19 37
Oulun 7 76
Lapin 12 65
Koko maa 13 30

Whole country

324 . Metsanparannuslainojen ja vakuustalletusten
siirtyminen

Metsanparannuslainojen vakuutena on normaalisti kyseinen kiin-
teisto. Vastuu velasta siirtyy panttina olevaa tilaa luovu-
tettaessa uudelle omistajalle. Metsanparannuslain etuuksiin
oikeutetut yksityiset saavat edullisesta rahoituksesta sza-
tavan hyddyn. Myds wuwusitussa, 1. toukokuuta 1987 voimaan
tulleessa metsanparannuslaissa (140/1987) ja sen asetuksessa
on niin ikaan saaddetty, ettda jos tilan omistuscikeus siirtyy
vhteistlle tai sadtidlle, metsdhallitus perii lucton uudelta
omistajalta kokonaan takaisin valtiolle.

Taulukossa 17 on esitetty niiden kauppojen csuus kaikista
luovutuksista, joiden yhteydessda mp-lain luctot ovat siirty-
neet uudelle omistajalle. Kauppakirjoissa on tavallisesti
maininta siitd, miten velkaosuus pienentdad lopullisesti mak-
settavaa kauppasummaa. Vajaassa kymmenennessid osassa kauppoja
mp-lain mukainen laina siirtyi uudelle omistajalle. Siirty-
nyt laina oli n@issa tapauksissa keskimddrin 12 700 markkaa.
Lainoitus on painottunut sekd yleisyydeltaan etti maidraltdan
niihin osiin maata, joissa metsanparannustoimintakin on ollut
laajinta eli Keski- ja Pohjois-Suomeen.
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Taulukko 17. Metsanparannuslainojen siirto ostajalle kaupan yhteydessa.
Table 17. The transfers of forest improvement loans attached to sales.

Laani Siirtojen Siirtynyt

Province osuus kau- laina keski-
poista, % madrin, mk
Loan trans- The mean
fers inclu- size of

ded in a loan, mk

sale, %
Uudenmaan 4 20 000
Hameen S S 300
Turun ja Porin 2 4 000
Kymen 9 4 700
Mikkelin 3 6 500
Pohjois-Karjalan 6 8 200
Kuopion 9 14 000
Keski-Suomen 25 8 400
Vaasan 9 21 200
Oulun 12 20 900
Lapin 9 12 400
Koko maa 8 12 700

Whole country

Metsdnomistajalla on paatehakkuun jalkeen metsitysvelvoite
ja uvudistamissuunnitelma vaaditaan silloin, kun metsa haka-
taan aukeaksi. Metsdlautakunta velvoittaa metsa@nomistajan
asettamaan vakuuden alueen uudistamisen turvaamiseksi. Kay-
tannéssa vakuudet ovat olleet metsdnomistajan nimelle teh-
tyja pankkitalletuksia tai -takauksia.

Tilakaupoista neuvoteltaessa metsd@lon uudistusalojen metsit-

tamisen turvaavat vakuudet tavallisesti siirretdan ostajalle.
Kun kauppakir jaan merkitaan kirjaus tasta, ostaja voi rahoit-
taa talletuksella ainakin p&dcsan alueen metsittamisesta ai-

heutuvista kustannuksista. Yksityismetsdlain tulkinta merkit-
see oloissamme mydés sitd, etta paljasta metsamaata ssllaise-

senaan on ani harvoin kaupan.

Uudistamissuunnitelmatiedot ovat julkisia ja ostaja saa
niistd tiedon tarvittaessa metsalautakunnasta. Taulukosta

18 n&ahd&ian kaupassa ostajalle siirtyneiden vakuustalletus-
ten yleisyys ja niiden keskimdar&inen markkamiaidarid. Vakuus-
talletuksia siirtyi vajaassa kymmenennessd osassa kaupoista
ja niiden keskikoko oli 5 600,- markkaa. Kun na@m@kin perustu-
vat metsdammattimiehiltad kerattyihin tietoihin eikda asian-
omaisten haastatteluihin ja kauppakirjoihin, lukuarvcocja voi-
daan pitaa aliarvioina.
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Taulukko 18. Uudistusalojen vakuuksien siirto ostajalle kaupan
yhteydessa ja vakuuden suuruus.

Table 18. The transfered warranties of reforested areas to the
buyers and the mean of sum warranty.

Laani Siirtojen Siirtynyt

Province osuus kau- vakuus kes-
poista, 7% kim&&rin, mk
Warranties The mean sum
included in of the warran-
the sale, %2 ties, mk

Uudenmaan 8 2 200
Héameen 3 3 600
Turun ja Porin 2 2 800
Kymen 9 3 900
Mikkelin 18 4 400
Pohjois-Karjalan 12 5 600
Kuopion 13 12 900
Keski-Suomen 19 3 500
Vaasan 7 3 700
Oulun 5 1 200
Lapin 0 0
Koko maan 8 5 600

Whole country

325. Ammattiavun kayttd kiinteistdarvioinnissa

Taulukosta 19 ndhdddn, missd maarin kaupan valmistelua var-
ten on hankittu informaatiota kauppahinncista. Korostetta-
koon tamdnkin taulukon osalta sitd, ettd tiedot on kerdtty
kaupan taustatekijat tuntevilta ammattimiehilta, joten myy-
jillad ja ostajilla on ilmeisesti ollut muitakin tietclahtei-
ta kaytossaan.

Taulukko 19. Mets&@ldille ennen kauppaa laaditut hinta-arviot.
Table 19. Valuations of the forest real estates before transfer.

L&&ni Arvion laatija - The valuer Yhteensa
Province 0 1 2 3 4 s 6 7 Total

% metsdldkaupoista - % of transfers % kpl
Uudenmaan 63 17 - - - 8 4 8 100 24
Hameen 56 1s - 3 - 18 8 - 100 39
Turun ja Porin 49 2 - - - 46 - 3 100 61
Kymen 31 29 - - - 37 3 - 100 35
Mikkelin 46 11 - - - 10 29 4 100 28
Pohjois-Karjalan 24 21 - - - 14 41 - 100 34
Kuopion 24 25 - - - 38 9 4 100 55
Keski-Suomen 13 19 - - - 3 Sé 9 100 32
Vaasan 34 17 - - - 28 16 5 100 58
Oulun 44 ) - - - 28 16 7 100 43
Lapin 24 52 - 3 - - 18 3 100 33
Koko maa 37 18 - - - 25 16 4 100 442

Whole country

Arvion laatijat - The valuer classification

Ei hinta-arviota - Not valued

Maatalouspiiri - District board of agriculture
Maanmittauskonttori - Local board of survey office
Piirimetsdlautakunta - District board of forestry
Verotoimisto - Local office of taxation
Metsdnhoitoyhdistys - Local forestry society

Muu arvio - Other valuers

Useita arvioita - Various valuers

NounsrwNe=O
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Koko maassa runsaassa kolmanneksessa kaupoista kohteelle ei
ollut laadittu lainkaan arviota hinnasta. Hinta-arviciden puu-
te olil yleisinta Etelda-Suomen laaneissa. Metsanhoitoyhdistykset
olivat laatineet yleisimmin tila-arvioita ja niita oli tehty
noin joka nel jannessa metsaldkauvpassa. Maatilahallituksen am-
mattimiehet olivat arviocineet tilan vajaassa 20 prosentissa
kaupoista. Todettakoon tassa yhteydessd myds se, ettd maatila-
hallituksen maanjarjestelyosaston tilaston mukaan virallisis-
ta ostotar jouksista 70-80 prosenttia on viime vuosina johta-
nut kauppaan.

Muiden laatimia arvioita oli koko maassa 1é prosenttia ja ne
jakautuivat eri laaneihin epatasaisesti. Useimmiten muina
arvioiden laatijoina oli kiinteistdvalittajia, jotka olivat
arvioineet tiloja yleisimmin Mikkelin, Pohjocis-Karjalan ja
Keski-Suomen laaneissida. Maanmittauskonttorit ja verotoimis-
tot eivat laadi ja anna metsd@nomistzjille hinta-arvioita.
Piirimetsalautakuntien osuus oli niin ik&&n l&hes clematcn.

33. Metsavarat

Metsavaratunnuksia tarkastellaan la&neittdin ja tunnukset
luokiteltuna metsalén koon mukaan. Metsdldiden metsavaroja
voidaan vertailla valtakunnanmetsien inventoinnin (VMI) mu-
kaisiin tuloksiin. Inventoinnin tulokset tosin on julkais-
tu kayttéen aluejakona metszlautakuntaa. Tarkastelussa ja
vertailussa on kaytetty seitsemd@nnen VMI:n alueittaisia met-
savaratietoja, joita on julkaistu mm. Metsatilastollisessa
vuosikirjassa (1786 .

Mets&ataloudellisina tunnuksina ovat mets&lén jakautuminen
palstoihin, pinta-alan jakautuminen metsidtalousmaan eri osit-
teisiin ja metsamaan jakauvtuminen metsaveroluokkiin. Metsa-
lon metsamaan keskiboniteetti on esitetty lisiksi erikseen.
Puustoa kuvaavia tunnuslukuja ovat tilavuus, kasvu ja taimi-
koiden ja aukeiden osuus pinta-alasta.

Koska kyseinen tutkimus painottuu arvonmaarityskysymyksiin,

metsavarojen arvioinnissa on kiinnitetty erityistid huomiocta

potentiaalisiin hakkuutulcihin ja siihen, missa maarin osta-
ja on jo niita k&yttanyt hyvadkseen. Tasta syysta pystypuus-

ton tilavuuden ja rakenteen perusteella laskettua hakkuuvar-

voa ja sen suhdetta kauppahintaan esitell&an kiinteistdarvi-
oinnin nakdkulmasta erikseen luvussa "metsdldkaupat kauppa-

arvomenetelman vertailuaineistona".
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331. Metsaldiden pinta-alat

Metsaldiden jakauma pinta-alaluokkiin nahdaan tauvlukosta 20.
Valtaosa kohteista on kcoltzan melko pienia ja puolet kaup-
pojen lukumaarasta on pienimmassa, 10,0 - 19,9 hehtaarin,
kokoluokassa. Yli sadan hehtaarin kokoisista metsaldistad
tehdaan vain poikkeustapauksissa kiinteistdokauppoja. Etela-
Suomessa niita ei juuri ole ja Pohjois-Suvomessakin ne ovat
harvinaisia. Aineisto kuvaa valtakunnallisesti hyvin yksi-
tyismetsatalouden tilojen pirstoutuneisuutta.

Taulukko 20. Metsdldiden jakauma pinta-alaluokkiin tutkimusaineistossa.
Table 20. Size classes according to the total area of the forest real
estates in the material studied.

L&aani Mets&lonkokoluokka, ha - Size class, ha Yhteen-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- sa&
Total
Mets&dldiden lukumdadria, kpl - Number
Uudenmaan 16 7 1 - - - 24
Hameen 23 8 8 - - - 39
Turun ja Porin 38 16 3 2 - - 61
Kymen 17 9 3 6 - - 35
Mikkelin 18 6 3 1 - - 28
Pohjois-Karjalan i8 11 3 2 - - 34
Kuopion 20 15 13 4 2 1 sS
Keski-Suomen 15 9 7 1 - - 32
Vaasan 34 12 6 4 2 - 58
Oulun 18 10 9 5 1 - 43
Lapin 2 7 ) 12 6 1 33
Koko maa 219 110 63 37 11 2 442

Whole country

Aineiston jakaumalla kokoluokkiin on merkitysta siindkin
mielessa, ettd meilla - lahinna KOKKOSEN (1940) tutkimuksen
perusteella - pinta-alaa on pidetty er2ania keskelisimmista
hehtaarihintaan vaikuttavana tekiljana. Taman kysymyksen tar-
kasteluun palataan mydhemmin tarkasteltaessa metsavaratunnuk-
sia ja arvonma@aritysmenetelmia metsalonkokoluokittzin.

Taulukosta 21 nahdaidn, monessako erillisessa palstassa myy-
ty metsald oli. Kohteista 88 prosenttia myytiin yhtena pals-
tana koko maassa. Palstojen lukumadara lisaantyy pohjoiseen
siirryttidessa ja Lapin laanissid oli suhteellisesti eniten
kahtena ja kolmena palstana myytyja kohteita.
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Taulukko 21. Metsdlén erillisten palstojen lukumdarad.
Table 21. The share of forest real estates according to
the number of wood lots.

Laani Metsidldiden jakauma palstojen Yhteensa

Province lukum@&rén mukaan, % Total
Share of forest real estates accor- % kpl
ding to the number of wood lots, %

1 2 3 4 S
Uudenmaan 96 - 4 - - 100 24
Hameen 9s S - - - 100 39
Turun ja Porin 94 3 3 - - 100 61
Kymen 88 9 3 - - 100 35
Mikkelin 93 7 - - - 100 28
Pohjois-Karjalan 94 3 - 3 - 100 34
Kuopion 86 11 2 - - 100 SS
Keski-Suomen 91 9 - - - 100 32
Vaasan 86 12 2 - - 100 s8
OQulun 82 14 2 - 2 100 43
Lapin 73 21 6 - - 100 33
Koko maa 88 9 2 1 - 100 442

Whole country

332. Maankayttdluokat

Metsaloiden kckonaispinta-alan jakauma metsamaan, kitumaan,
joutomaan ja muun maan kesken koko tutkimusaineistossa on
esitetty taulukossa 22. Kokonaispinta-ala on ollut kaytan-
nollisesti katsoen kokonaan metsatalouden maata. Muuhun maa-
han on luettu tontit, tiet ym. alueet ja maatalousmaa. Peltoa
on kuulunut muutamiin metsaldkauppoihin kuitenkin siten, et-
ta sen osuus on naissa tapauksissa collut tilan arvon kannalta
vahainen.

Metsamaan osuus pinta-alasta coli Etela- ja Keski-Sucmessa
hallitseva, keskim&arin noin ?5 %. Turun ja Porin l&&anissa
kitu- ja joutomaata oli kuitenkin selvdasti enemma&n kuin muis-
sa etelan laaneissa. Huomattava osa taman ld8anin kaupoista
tehtiin Pohjois-Satakunnan vedenjakaja-alueella, joka on
tunnettua soisuudestaan ja karuvudestaan.

Verrattaessa jakaumaa VMI:n (1977-1984) tuloksiin maankayttd-
luckituksesta voidzan todeta, ettd aineistoc on melke hyvin
yvhdenmukainen valtakunnanmetsista mitattujen luokittelutun-
nusten kanssa (Metsatilastcllinen vwosikiria 1984, s. S57).
Ehk& merkittdvin poikkeama on Lapin l&&nissa. Tutkimusaineis-
tossa metsa- ja kitumaan osuudet ovat siella suursmmat kuin
VMI:n tuloksissa. Tahankin on olemassa selva syynsa. Lapis-
sa tarjolle tulevat metsaldt ovat lahtdisin aikanaan "kruu-
nun" maista yksityisille otetuista palstoista, jotka on lch-
kottu viljavimmista jokivarsista.
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Taulukko 22. Metsildiden maankadyttdluokat maastoinventoinnin mukaan.
Table 22. Land classes according to forest inventory.

Laani Metsimaa Kitumaa Joutomaa Muu maa Kokonaisala
Province Forest Scrub Waste Other Total
land land land land % ha

% pinta-alasta - per cent of area

Uudenmaan 98,5 0,8 0,3 0,4 100,0 406,8
Hameen 97,1 1,4 0,6 0,9 100,0 814,3
Turun ja Porin 89,9 4,2 5,7 0,2 100,0 1 232,2
Kymen 97,0 2,2 0,3 0,5 100,0 955,4
Mikkelin 96,4 3,0 0,3 0,3 100,0 s61,6
Pohjois-Karjalan 97,9 1,0 0,8 0,3 100,0 731,7
Kuopion 94,0 3,6 1,6 0,8 100,0 1 912,6
Keski-Suomen 97,6 0,2 2,0 0,2 100,0 756,4
Vaasan 86,7 6,8 6,1 0,4 100,0 1 500,9
Oulun 73,5 20,3 5,9 0,3 100,0 1 369,9
Lapin 70,7 14,6 14,5 0,2 100,0 2 233,4
Koko maa 87,4 7,1 5,1 0,4 100,0 12 475,5

Whole country

333. Metsamaan jakauma metsaveroluokkiin

Metsamaan jakautuminen metsaveroluckkin on nd&htavissa taulu-
kossa 23. Se perustuu tdssa tutkimuksessa kerdattiyyn aineis-
toon eika viralliseen metsaveroluokitukseen. Etelda-Suomessa,
Vaasan 13ania lukuun ottamatta jakauman painopiste on vero-
luokissa IB ja II, mikd vastaa hyvin myds valtakunnallista
tilannetta. Kaksi kolmannesta metsamaasta on naissa hyvyys-
luokissa. Pohjois-Suomessa eli kahden pohjoisimman l&anin
alueella IA veroluokkaa ei kaytanndllisesti katsoen cllut
lainkaan ja painopiste on siirtynyt karummille maille.

Taulukko 23. Metsdldiden metsdmaan jakauma veroluokkiin maastoinventoinnin
mukaan.

Table 23. Forest land by taxation classes according to forest inventory.

L&aani Metsdveroluokka - Taxation class Metsamaata
Province IA IB II III v yhteensa
Total
% alasta - per cent of area % ha

Uudenmaan 22,1 57,0 15,7 4,5 0,7 100,0 400,2
Hémeen 19,6 51,6 24,2 3,9 3,7 100,0 790,5
Turun ja Porin 10,2 38,5 29,4 16,6 5,3 100,0 1 103,8
Kymen 6,5 36,3 44,2 9,6 3,4 100,0 925,5
Mikkelin 6,9 63,2 23,4 5,8 0,7 100,0 539,4
Pohjois-Karjalan 8,3 33,2 35,3 14,3 8,9 100,0 713,8
Kuopion 9,7 33,9 35,3 11,3 9,8 100,0 1 788,2
Keski-Suomen 10,5 36,7 34,7 11,6 6,5 100,0 732,0
Vaasan 1,1 28,1 27,1 26,0 18,7 100,0 1 302,1
Oulun 0,0 25,9 36,4 23,2 14,5 100,0 1 005,7
Lapin 0,3 15,0 34,0 30,4 20,3 100,0 1 575,2
Koko maa 7.2 34,0 32,0 16,4 10,4 100,0 10 876,4

Whole contry
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Viidessa etelaisimmassa iaanissa metsamaan hyvyysluokituk-
sessa el juuri ole erca VMI:n tulocsten mukaiseen jakaumaan
nahden. Sen sijaan kaupan kohteet olivat keskim3daradista
hieman karummilla mnailla Keski-5uomen, Kuopion, Pohjois-
Karjalan, Oulun ja Lapin ladnien alueilla (Metsatilastolli-
nen vucsikirja 1986, s. S¥-60).

334. Metsaloiden puuntuotoskyky

Metsaldiden metsamaan keskimaaraista viljavuutta on tarkas-
teltu edellieen taulukossa 24, jossa on esitetty keskiboni-
teetti metsalon eri kokoluockissa. Keskimd@ardinen puvuntuotos-
kyky on laskettu metsikdn metsavercluckituksen ja kuvion
pinta-alan perusteella. Koko maan cosalta keskimaariinen bo-
niteetti (m3/ha/v) vastaa puuston keskikasvua VMI:n (1977-84)
tulosten mukaan. Metsadmaan boniteetilla ymmarret&dn metsa-
tyyppiryhmien pinta-aloilla punnittua keskikasvulukuwa, joka
osoittaa tavoitepuuston keskikasvun alusella (Kuusela ja
Nyyssonen 1962, s. 10-11).

Taulukko 24. Metsildn metsdmaan keskiboniteetti (m3/ha/v) eri pinta-
alaluokissa.

Table 24. Mean productive capacity (m3/ha/yr) of forest land, by forest
real estate size classes.

L&&ni Metsdloénkokoluokka, ha - Size class, ha Keski-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- maarin
Average

Keskiboniteetti, m3/ha/v

Mean productive capacity, m3/ha/yr
Uudenmaan 5,3 5,3 4,9 - - - 5,3
Hameen S,0 5,4 4,9 - - - 5,0
Turun ja Porin 4,8 4,4 4,6 3,1 - 4,6
Kymen 4,7 4,6 4,7 4,4 - - 4,6
Mikkelin 4,9 4,9 4,9 5,6 - - 4,9
Pohjois-Karjalan 4,4 4,4 4,0 4,6 - - 4,4
Kuopion 5,0 4,9 4,5 3,6 4,6 3,3 4,7
Keski-Suomen 4,9 4,2 4,5 4,4 - - 4,6
Vaasan 4,0 4,3 3,4 3,5 2,8 - 3,9
Oulun 3,6 3,6 3,9 3,8 3,7 - 3,7
Lapin 4,2 4,1 3,4 3,5 3,6 3,3 3,6
Koko maa 4,6 4,5 4,3 3,8 3,6 3,3 4,5

Whole country
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Viiden etelaisimman laanin alueelila bonitoinnin perusteella
paadytaan lievasti alhaisempaan puuntuotoskykvyn kuin miki on
VMI:ssa mitattu. Pohjois-Suomessa sen sijaan boniteettiluvut
ovat suurempia kuin i1nventointitwlosten kasvuluvut (Metsati-
lastollinen vuosikirja 1986, s. 78).

Lapin laanin puuntuotoskyvyn arvicina on kaytetty samoja lu-
kuarvoja kuin Oulun l8a8nissa, koska talta alueelta puuttuvat
tarkemmat perustiedot ja tutkimusaineisto painottui Lapin
laanissa suurten jokien varsien melko hyviin kasvuolosuhtei-
siin koko Lappi huomioon otettuna. On kuitenkin ilmeistad,
etta Lapin boniteettiluvut on yliarvicita.

Tarkasteltaessa keskiboniteettia kokocluokittain voidaan ha-
vaita, etta mita suurempi pinta-ala on kyseessZ, sita alhai-
sempi on metsdldn keskimaarainen viljavuus. Fisnet metsilct
ovat keskimaarin viljavampia kuin suuret. Erc vield koros-
tuu, jos tarkastellaan koko maan aineistoa, koska suuria
metsaldkauppoja tehdd&n ladhes yksinomaan Pohjois-Suomessa.
Suurten metsaldiden pinta-alaan kuuluu tavallisesti runsaasti
sucalueita.

Tuloksella on merkitystd hinnanmucdostusta arvioitaessa; mi-
ka on pinta-alan vaikutusta hehtaarihintaan ja mika mahdolli-
sesti keskimaaraista karumpien maiden. Karkeista tilastotie-
doista kay selville se2, etta pinta-alan kasvaessa vksikkd-
hinta laskee (Hannelius 1982, s. 15).

335. Puuston tilavuus

Puuston tilavuus metsatalouden maalla on nahtavissa taulukos-
ta 25, jossa se on luokiteltu niin ikaan metsaldn kokoluokit-
tain. Puuston tilavuus on ilmaistu metsaldn koko pinta-alaa
kohden eli kaytanndissa keskimaarin metsadatalouden maan eika
metsamaan hehtaarilla, kuten VMI:ss& on tehty. Kun metsita-
louden maan jakauma eri ositteisiin on tunnettu, puuston
tilavuuksia voidaan verrata VMI:n tuloksiin maaluockituksen
erosta huolimatta.

Puuston keskitilavuus oli twtkitwilla tilo:lla valtskunnan
metsien inventoinnissa mitatulla tasolla Fohjois-Karjalan
ld@nissa ja hieman suuremp: Lapin laanissa. Muissa laaneissa
ostettujen tilojen puuston tilavuus oli tavallista pienempl
ja niilla oli puuta keskimddrin &60-90 prosenttia vksityis-
metsien keskim8&raisestd puuston tilavuudesta (mstsatilas-
tollinen vuosikirja 1984, s. &71).

Lapin poikkeavuutta muuvhun maahan verrattuna selittaa lahin-
nad se, ettd naita kauppojz on ollut huomattavassa laajuudes-
sa chjaamassa maatilahallitus. Usein teoistunut kaupan synty-
tausta on ollut se, ettd maatilah=allitus on ostanut aikanaan
metsataloudesta luopuneelta kiinteistdon, pitanyt alustta hal-
lussaan useita vuosia ja heoitanut tilan metsia. Maatilahalli-
tuksella on, kuten jo aiemminkin on todettwu, hallinnassaan os-
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tometsaloita padasiassa Ita- ja Pohjois-Suomessa noin 25 000
hehtaaria. Metsaldita lwovutetzan kaupoilla tilan eslinkel-
polisuuden parantamiseksi halukkaille viljelijcille. Kaoska

maatilahallitus 21 ole juuri hakannut metsiad, vusi luctotus-
kelpoinen viljelijda on saanut kaupalla Lapin olcihin verrat-
tuna keskima@ardista puustoisemman tilan.

Taulukko 25. Puuston keskitilavuus (m3/ha) pinta-alaluokittain.
Table 25. Volume of the growing stock (m3/ha), by forest real
estate size classes.

La&ni Mets&lénkokoluokka, ha - Size class, ha Keski-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- maarin
Average

Puuston tilavuus, m3/ha - Volume of the growing
stock, m3/ha

Uudenmaan 116 115 90 - - - 114
Hémeen 64 80 92 - - - 73
Turun ja Porin 90 69 73 18 - - 80
Kymen 80 50 99 73 - - 73
Mikkelin 64 86 73 100 - - 71
Pohjois-Karjalan 95 94 44 83 - - 89
Kuopion 85 91 84 47 50 28 82
Keski-Suomen 75 83 40 69 - - 69
Vaasan 65 59 49 41 35 - 60
Oulun 43 50 27 22 5 - 38
Lapin 19 56 79 35 23 22 42
Koko maa 77 75 66 45 29 25 71

Whole country

Puuston maarad hehtaarilla alenee padsdantcdisesti pinta-alan
kasvaessa varsinkin kokoluokissa yli 50 hehtaaria. Tulcs on
saman suuntainen metsaldn keskimaardisen beniteetin kanssa.
Viljavilla mailla on keskimd@arin enemman puuta kuin karuilla.
FPinta-alan ja yksikkohinnan osalta, ottzen huomiocon puuston
tilavuuden ja metsaldkoon valisen riippuvuuden, voidaan tehda
samat johtopaatikset kuin keskiboniteettia tarkasteltaesa.

336. Taimikoiden ja aukeidern osuus pinta-alasta

Aukeiksi 1a taimikoiksi luckitellun pinta-alan osuus kokao-
naisalasta nahd&an tauluokosta 2&6. VMI:n (1777-1984) tulos-
ten mukaan yksityisten metsista cli Etela-Suomessa aukeiden
vudistusalojen tai siemenpuustoien, pilenten ja varttuneiden
taimikoiden hallussa 2é prosenttia ja Fohjois-Suomessa (Oulun
ja Lapin laanit) 30 prosenttia metsamaan pinta-alasta. Kau-
pan kohteina olleilla metsdloilld oli keskimdarin 42 pro-
senttia taimikkoina ja aukkoina tilan kokcnaispinta-alasta.
Myydyt metsaldt clivat taimikkovaltaisempia kuin muut yksi-
tyismetsat Lapin laania lukuun ottamatiz.
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Taulukko 26. Aukkojen ja taimikoiden osuus metsdldn kokonaispinta-
alasta pinta-alaluokissa.

Table 26. Share of open and seedling stands of total area, by
forest real estate size classes.

Laani Metsalonkokoluokka, ha - Size class, ha Keski-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- maarin
Average

% pinta-alasta - per cent of area

Uudenmaan 38 34 88 - - - 39
Hémeen 53 47 35 - - - 48
Turun ja Porin 38 39 46 44 - - 39
Kymen 47 s8 37 34 - - 46
Mikkelin 62 31 62 48 - - 55
Pohjois-Karjalan 36 33 54 29 - - 36
Kuopion 44 37 39 3 51 s1 42
Keski-Suomen 45 34 58 49 - - 45
Vaasan 40 47 58 58 24 - 44
Oulun 37 31 40 65 6 - 39
Lapin 40 19 15 3s 35 12 28
Koko maa 43 38 44 44 34 32 42

Whole country

337 . Kasvun arvio

Taulukosta 27 nahd&an kasvun arvio metsdamaan hehtaarilla
vuodessa pinta-alaluockittain. Se perustuu Nyyssisen ja
Mielikaisen (1978) julkaisemiin tulcksiin metsatyypin,
puuston tilavuuden ja i&n funktiona maaraytyvistia kasvupro-
sentteista ja niiden alueellisista tasokorjaustekijdista.

Taulukko 27. Puuston keskikasvu (m3/ha/v) metsdmaalla pinta-alaluokittain.
Table 27. Mean annual growth of the growing stock on forest land, by
forest real estate size classes.

L&ani Mets&dlonkokoluokka, ha - Size class, ha Keski-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- m&arin
Average

Kasvu, m3/ha/v - Growth, m3/ha/yr

Uudenmaan 5,3 4,9 2,8 - - - 5,1
Hémeen 3,7 4,6 5,1 - - - 4,1
Turun ja Porin 4,1 3,9 3,7 2,4 - - 4,0
Kymen 3,9 3,5 4,7 3,7 - - 3,8
Mikkelin 3,2 4,3 4,0 4,5 - - 3,6
Pohjois-Karjalan 3,6 3,8 2,2 3,5 - - 3,5
Kuopion 4,4 4,7 3,7 2,5 2,6 2,4 4,1
Keski-Suomen 4,7 4,9 3,5 3,8 - - 4,4
Vaasan 3,5 3,6 2,7 2,6 3,1 - 3,4
Oulun 2,0 2,0 1,6 1,8 2,1 - 1,9
Lapin 0,9 1,7 1,7 1,1 1,1 1,4 1,3
Koko maa 3,8 3,8 3,3 2,3 1,8 1,9 3,5

Whole country
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Fuuston alhainen tilavwus hehtaariz kohden, taim:i:kcoiden suu-
ri osuus pinta-alasta 3ja kasvupailkkojen karuus alentavat
kasvua. Kasvuluvut ovat pienempia kuln maiden hyvyyslucki-
tukseen perustuvat metsaldn keskiboniteetit. Erca selittad
ennen muuta se, etta puuston &alhainen tilavuus pienentaia
kasvua ja taimikoilden osuus pinta-alasta on keskimaardista
suuremnpi .

Vertailue VMI:n tuloksiin (Metsatilastollinen vuasikirja
1986, s. 78) osoittaa, etta kasvun arvic tutkimusaineistossa
on likimain sama Pohjois-Karjalan, Keski-Suomen ja Lapin
ladnien alueilla kuin inventoinnin tuloksissa. Muvalla maas-
ssa kasvun arvio on valtakunnallista tasoa alenmnpi.

3328 . Puuston hakkuwarve ja hakkuvumahdollisuus

Puuston maaran ja puutavaralajeihin jakauman perusteella las-
kettiin kaikelle markkinakelpoisells puustelle hakkuuarve
metsaldén hehtaaria kohden. Taulukocssa 28 on esitetty kes-
kimaaraiset hakkuuarvot laaneitt&in, kuinka suuri ocsa hak-
kuuarvosta olisi voilitu kaupantekchstkella realisoida ja
kuinka suuri osuus oli kaupan jalkeen keskimdarin nyyty.
Hakkuuarvoa ja varsinkin sen suhdetta kauppahintaan tarkas-
tellaan lahemmin ssuraavassa luvussa.

Realisoitavissa cllut osa puustosta arvioitiin hakkuushdo-
tuksiin perustuen metsanhoidollisena hakkuumahdollisuutena
ja mahdollisimman suurena ottamatta tilakohtaista kestavyyt-
ta8 huomioon. Hakattavissa oleva puusto arvioitiin metsikké-
tunnuksia hyvaksi kayttden maastossa.

Taulukko 28. Realisoitavissa olleen ja realisoidun puuston osuus
hakkuuarvosta.

Table 28. Potential cutting value and realized value compared to the
total value of growing stock.

Laani Realisoitavis- Realisoitu Puuston

Province sa ollut osa OsSuus puus- hakkuuarvo,
puustosta tosta mk/ha
Potential Realized Total cutting

cutting value cutting value value of the
: growing stock,

mk/ha

Osuus puuston hakkuuarvosta, %

Per cent of cutting value
Uudenmaan 33 7 15100
Hameen 25 8 8700
Turun ja Porin 31 13 10600
Kymen 18 ) 9900
Mikkelin 18 4 9500
Pohjois-Karjalan 33 S 11100
Kuopion 34 8 10400
Keski-Suomen 20 S 9000
Vaasan 30 10 7600
Oulun 15 S 3800
Lapin 26 1 3700
Koko maa 28 7 8900

Whole country
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Vajzatuottoiset metsikit ehdotettiin uudistettavaksi heti
viljellen ja metsikdn hakkuusta saatava puutavara luettiin
valittomasti realisoitavaksi. Kasvatusmetsissa metsikkd eh-
dotettiin harvennettavaksi, mikali puuston pohjapinta-ala
Tapion harvennusmallien perusteella arviociden oscitti hak-
kuun mahdolliseksi. Hakkuukypsyyden saavuttaneet metsikdt
ehdotettiin hakattaviksi, mikali metsikkd oli saavuttanut
uudistuskypsyysian puulajin, metsatyypin, ian/keskildpimitan
tunnuksin arvioiden. Ikaa ei kuitenkaan selvitetty kairaa-
malla. Samoin taimettuneiden uudistusalojen siemen- ja suo-
juspuustot luokiteltiin kiireellisesti hakattaviksi.

Kaikki nain hakattaviksi arvicidut puuma&riat hinnoiteltiin
kaupantekohetkella voimassa olleen hintasuositussopimuksen
mukaisilla kantohinnoilla. Hinnoittelussa otettiin huomicon
leimikkokochtaiset korjaustekijat. Eri puutavaralajien kanto-
hinnat on esitetty metsaldiden keskiarvona taulukossa 29.
Samoja kantohintoja kaytettiin mytés puuston sen osan hakkuu-
arvon laskemiseksi, jota ei voida hakata yksityismetcsalain
mukaan .

Taulukko 29. Markkinakelpoisen puuston hakkuuarvon laskemiseksi kdytetyt kanto-
hinnat puutavaralajeittain.

Table 29. The stumpage prices of various timber assortments used for calculating
cutting values of the commercial growing stock.

Laani Puutavaralaji - Assortment of timber

Province Tukit - Sawlogs Kuitupuu - Pulpwood
Manty Kuusi Koivu Manty Kuusi Koivu
Pine Spruce Birch Pine Spruce Birch

Kantohinta, mk/m3 - Stumpage price, mk/m3

Uudenmaan 182,80 147,70 166,40 82,90 83,40 58,80
Hameen 184,90 149,60 165,10 82,70 83,30 59,00
Turun ja Porin 184,50 151,80 154,70 82,40 83,40 56,60
Kymen 208,20 161,60 199,50 89,80 90,80 65,90
Mikkelin 209,00 158,70 203,50 88,80 89,50 65,20
Pohjois-Karjalan 202,70 149,30 193,70 84,20 85,10 61,10
Kuopion 207,60 155,50 200,70 87,30 88,30 63,40
Keski-Suomen 210,20 163,00 199,70 90,00 90,90 66,00
Vaasan 198,60 157,10 163,60 86,80 87,70 61,40
Oulun 189,60 140,70 155,00 78,00 80,90 55,80
Lapin 169,20 127,30 53,30 68,70 73,40 50,30
Koko maa 195,20 151,50 168,50 83,90 85,20 60,20

Whole country

Kantohinnat on maddritelty tilakohtaisesti hakattavissa olevien leimikoiden
kantohintojen keskiarvona. Leimikkokohtaiset kantohinnat saatiin voimassa
olevasta hintasuositussopimuksesta. Hinnoittelutekijoistad otettiin huomioon
leimikon koko, tiheys ja runkojen jdreys. Muut hinnoitteluun vaikuttavat
tekijat otettiin huomioon olettaen, ettd ne vastaavat ns. perusleimikon
olosuhteita eli hintakorjausta ei tehdi. Kolmen eteldisimmsn 1&&nin hinta-
tiedot koskevat tilakaupan tekovuotta 1983 ja muiden vuotta 1984.



43

Ostajan myyman puuston m&ara selvitettiin joko puukauppa-
kirjojen perusteella, paikallisia metsdammattimiehid haasta-
tellen, pincja mittaamalla tai hakatun metsikkdkuvion kan-
not lukemalla. Kun maastotyct tehtiin kauppaa seuraavana
kesana, kiinteistdkaupan sclimimisajankohdan ja puukaupan va-
linen aika oli keskimdarin noin vuosi.

Realisoitavissa ollut osa puuston koko hakkuvarvosta oli ko-
ko maassa vajaat 28 prosenttia. Hakattavaa oli eniten niiden
lasnien alueilla, joissa puustoakin oll eniten. Lapin l&&nis-
sakin olisi ollut mahdollista hakata keskim&3rin 26 prosenttia
pystypuuston hakkuuwarvosta; QOulun laanissd vain 15 prosenttia.

Ostajat olivat kayttaneet noin vuoden kuluessa kaupasta nel-
janneksen hakkuumahdollisuudesta. Mets&ldn koko hakkuuarvos-
ta oli myyty koko maassa keskima@arin 7 %. Eniten hakkuumahdol-
lisuuksia oli kaytetty Turun ja Forin sekd& Vaasan l&aneissa,
missa oli hakattu yli 30 % realisocitavasta puustosta.

Taulukosta 30 nahdd&n hakanneiden osuus kaikista ostajista
ja naiden keskimaaraiset hakkuumaarat ja puukaupasta saamat
tulot. Hakkuumahdollisuuksia oli kayttanyt koko maassa 23
prosenttia ostajista. Suhteellisesti eniten puunmyyjid oli
Hameen, Turun ja Porin, Kuopion ja Keski-Suomen l&&neissad.
Mets&aldn oston jalkeen oli keskim&&rin hakattu 480 kuutio-
metria, josta arvicitiin saadun puukaupassa S2 000, - markkaa.
Lapissa ostajat olivat kayttaneet hakkuumahdollisuuksia
vahiten hyvakseen, vaikka hakkuumahdollisuuksia on ocllut.
Hakkuiden vahaisyytta saattaa selittda se, etta ostajille on
myénnetty pitk&8aikaisia ja edullisia lainoja maatilatalouden
kehittamisrahastosta kauvpan rahocitukseen. Kiinteistékaupan
rahoitustarve ei ndin cllen ole pakottanut puunmyyntiin.

Taulukko 30. Ostajan hakkuut tilakaupan jalkeen.

Table 30. Percentage of buyers who have used cutting
possibilities of their forest real estates and the mean
volumes and values of harvested timber.

L&&ni Metsaa hakan- Hakanneiden Hakanneiden

Province neiden osuus hakkuumdara leimikon arvo
ostajista, % keskimdarin, m3 keskimdarin, mk
Share of buy- Mean volume Mean cutting va-
ers who have harvested, m3 lue harvested, mk
used cutting
possibilities,
%

Uudenmaan 20 900 119 000

Hameen 30 430 56 000

Turun ja Porin 31 450 56 000

Kymen 17 480 50 000

Mikkelin 21 440 43 000

Pohjois-Karjalan 15 390 43 000

Ruopion 42 530 50 000

Keski-Suomen 28 310 33 000

Vaasan 22 570 S5 000

Oulun 14 300 28 000

Lapin 3 160 9 000

Koko maa 23 480 52 000

Whole country
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34. Metsaldkaupat kauppa-arvomenetelman vertailuaineistona
341. Vertailun edellytykset

Kauppa-arvomenetelmalla tarkoitetaan arvicintitapaa, jossa
kohde arviocidaan kiinteistdista keskimaarin maksettujen
kauppahinto jen perusteella. Menetelma on yleisimmin kdytdéssa
ja tarkein kiinteistdja arviocitaessa (esim. Hyvvénen 1782, s.
49646). Arviointimenetelmia mittaa markkinoilla suhteellisen
vapaan kysynnan Ja tarjonnan vallitessa muodostuvia hintoja
ja niissa heijastuvia arvostuksia. Markkinacolosuhteissa muc-
dostuvissa raha-arvoissa ilmenevat ihmisten halu maksaa hyi-
dykkeesta ja vastaanottaa se sekid luovuttaa kohde kauppahin-
nalla.

Kauppa-arvossa heijastuvat kaikki inhimilliset arvostusteki-
jat; mm. metsa@alueen keskimd@arsistd suuremmat kauneusarvot
voivat olla erdana arvotekijidna. Kauppa-arvo on taloudelli-
sen kayvttoyksikén kokonaisraha-arvo. Kayvtanndn kiinteisto-
arvioinneissa tavoitearvona on useimmiten kohteen todenna-
kdinen hinta (kaypa hinta eli kauppa-arvo! markkinoilla tiet-
tyn& ajankohtana.

Kiinteistdt ovat vksildllisida eika kahta td3ysin samanlaista
kohdetta ole muun muassa maantieteellisten sijaintitekijoi-
denkadan vuoksi. Kiinteilstdjen yksilolliset piirteet vaikeut-
tavat arviointia kauppa-arvomenetelmalla ja etsittadessd ver-
tai1lukohteita, jolsta on tehty kiinteistikauppa. Ainutkertai-
set ja valkeasti mitattavat, mutta kuitenkin arvoon hesijastu-
vat tekijat, saattavat jaada kokonaan huomictta. Kun monet
tekijat lisaksi vaikuttavat samanaikaisesti arvojen muodos-
tukseen ja markkina-arvot johdetaan yksildllisista kaupoista,
vertailulla saadaan vain suuntaa cscittavia likiarvoja.

Tksittaistapauksessa kauppahinta muodostuu viine kadessi neu-
vottelun tuloksesta, johon vaikuttavat mm. myyjan ia ostajan
tiedot, kokemus ja taloudellinen tilanne. Mita puutteelli-
semmin kaupan osapuclet tuntevat kohteen ja kaupan rutuunit,
sita enemma@n yksikkdhintojen voidaan oclettaa vaihtelevan.

Hakkuumahdollisuuksien ja muiden mebtsavarabtunnusten liszksi
arviossa kiinnitetddan huomniocta myds metsanhoidollisesn tilaan
ja metsalon sijaintiin kulkuvavliin nahden. Arvonmaaritykses-
sa tarkastellaan, minka tekijéiden suhteen kohde erocaa ja
minka suhteen se on samankaltainen vertalluaineiston ja siina
todetun hintatason kanssa.

Menetelmaad kavtetdaan, mikali vertailuedellyvtvkset tayttavis-
ta luovuotuksista on saatavissa tistoja. S2 on ensisijainen
menetelma myds lunastuslakiin perustuvien korvausten arvioin-
neissa. Lunastuslain 30 #:n mukaan kohtesen korvaus maarites-
taan paasaantdisestl kayvan hinnan mukaisena iz kaypa hinta
selvitetaan hintatilastojen avulla tietvin perustein laskeb-
tuna keskiarvona (Virtanen 1979, s. 27). Jos lunastustapauk-
sessa arviockohdetta vastaavista kiinteistdista =i ole kaytet-
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ravissa hintatilastotietora ta: korvaus 21 vastaa lucvutta-
jan tavtta menetwvsta, kiinteiston arvioiniti voidaan tehda
lunastusiain 30 #:n mukaan omalsuuden tuwoton tai siihen pan-
tujen kustannusten perusteslla.

Alan kirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota vertailukelpoi-
suuden edellytyksiin (esim. Wiiala 177&, s. 15-27!. Tarkas-
teltavia nakdkchtia ovat ainakin kohteiden samankaltaisuus,
paikkakuntakohtaisuus, kaupanteon ajankchta, kaupanteon va-
paus ja erityistekijat.

Tassa luvussa tarkastellaan metszaloiden arvotekijiita. Ensin
kiinnitetaan huomic siihen, missa maarin metsdloihin on sisal-
tynyt alueen monikaytdn mahdollisuuksiz. Toisena nakdkohtana
tarkastellaan kohteiden cijaintitekijéita. Kolmantena esitel-
138n keskimd@ar&aisiada hehtaarihintoa metsdalonkokoluckittain,
jolloin naiden kohteiden metsavarojen perusteslla voidaan teh-
da johtopaatdiksia kohteiden arvonmuocdcostuksesta. Kauppahinnat
hehtaaria kohden ja suhteessa metsalin hakkuuvarvoon on lucki-
teltu seka metsalon koon 2tta puuston keskitilavvuden mukaan.
Tulokset esitetaan siten, etta arviomies vol kayttiasa tietoja
hyvakseen vertaillessaan kohdettzs maksettuihin kauppahintoihin.

342 . Monik&vton mahdollisuudet

Metsaldn rajoittuessa jarveen, lampeen tai jokeen rantavii-
van pituus mitattiin peruskartalita. Rantazan rajoittuvien
kohteiden osuus kaikista metsaloista on esitetty taulukossa
31. Koko maassa kuudesosa tiloista rajoittul rantaan. Jarvi-
Suomessa rantaan rajoirttuvia tiloja oli suhteellisesti eni-
ten. Metsaldista noin kolmannes rajoittul rantaan Mikkelin,
Kuopion ja Keski-Suomen laaneissa. Rantaviivan keskimiara&inen
pituus oli nelja metrida metsalon hehtazrilla. Pohjois-Karja-
jalan laanissda oli eniten rantaa pinta-alayksikkdésd kohden.

Taulukko 31. Metsatilaan kuuluvan rannan uintikelpoisuus ja rantaviivan pituus
rantaan rajoittuvilla tiloilla.

Table 31. Shore-lines of forest real estates, their potential use and the average
shore line per hectare on estates with shores.

Laani Ei ran- Ei uima- Erittain Kohta- Hyva Erittdin Yhteensd Rantaviivan

Province taa kelpoinen huono lainen hyva % kpl pituus, m/ha
No Not sui- Little Fair Good Very Total Average shore
shore- table for pcten- poten- poten- good line, m/ha
line swimming tial tial tial

7% mets3ldistd - per cent of forest real estates

Uudenmaan 88 - 8 4 - - 100 24 1
Hameen 85 s 3 5 2 - 100 39 3
Turun ja Porin 91 3 3 - 3 - 100 61 2
Kymen 78 3 6 10 3 - 100 35 4
Mikkelin 64 - 11 14 4 7 100 28 7
Pohjois-Karjalan 68 14 12 3 3 - 100 34 10
Kuopion 73 9 7 2 S 4 100 S5 S
Keski-Suomen 81 3 10 - 6 - 100 32 1
Vaasan 98 2 - - - - 100 S8 -
Oulun 91 - 1) 2 2 - 100 43 2
Lapin 76 6 9 6 3 - 100 33 2
Koko maa 83 4 6 3 3 1 100 442 4

Whole country
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Taulukosta 31 nadhdaan mydés, millaista ranta oii uimakelpoi-
suuden mukaan arvicituna. Uimakelpoilsuus arvioitiin maasto-
inventoinnin yhteydessa viisiluckkaisella asteikolla. Erit-
tdin hyva tarkoittaa kohdetta, jossa on hiekkarantaz ja ve-
den syvyys lisaantyy uimisen kannalta sopivastil eika kasvil-
lisuus haittaa rannan kayttoa. Kahteen mets&lddn kuului tal-
laista rantaa. Hyvéksi luckiteltiin ranta sillcoin, kun sita
voitaisiin k&yttdd kohtalaisen hyvin uimiseen kaislikon ym.
kasvillisuuden ia kivisyyden pahemmin haittaamatta. Kohtalai-
sena rantaa pidettiin silloin, kun alue voitaisiin "raken-
taa" kasvillisuwutta ym. haittatekijdita poistaen rantakayt-
téoén sopivaksi. Erittain huonoiksi luokiteltiin sellaisest
rannat, jotka olivat soistuneita j= ranta voitaisiin vain
suuritdisesti saattaa rantakayitodn soveltuvaks:i. Uimakel-
vottomia olivat soistuneiden, pienten lampien rannat.

Vain nel jaan prosenttiin metsaloistd koko maassa sisaltyi hy-
vin tai erittain hyvin uimiseen soveltuvaa rantaa. Naita ti-
loja oli keskim&@arin kymmenen prossnttia Mikkelin ja Kucpicn
ladneissa; muiden l&&nien alueilla uimiseen soveltuvaa rantaa
kuului kaupan kohteeseen vain poikkeustapauksissa.

Metsalc kokonaisuutena luokiteltiin myée sen suhteen, onko
aluetta mahdollista kayttaa virkistystarkoituksiin. Luokit-
telu tallaisen muuttujan suhteen =i ole yksiselitteinen ja
sen tulos riippuu aina enemman tai vahemman luokittajasta.

Erittain hyviksi luckiteltiin kohteet, iocita voitaisiin kayt-
td3a muun muassa rantarakentamiseen, maasto on helppokulkuis-
ta, maisemallisesti kaunista ine. Soveltuvuutta virkistys-
kdyttodn parantavana tekijana oli myds mahdollisuus pienten
luonnontuctteiden poimintzan. Jos alus el soveltunubt tallai-
seen kayttédn, metsdld luokiteltiin luokkaan "ei merkitysta’.

Taulukko 32. Mets&dldn soveltuvuus virkistyskayttdon.
Table 32. Availability of forest real estates for recreation use.

Laani Ei mer- Erittdin Kohta- Hyvd Erittdin Yhteensa
Province kitystd huono lainen Good hyva Total

Not use- Poor Fair Very

able good

% kpl

% metsdloistd - % of forest real estates
Uudenmaan 96 - 4 - - 100 24
Hémeen 86 3 8 3 - 100 39
Turun ja Porin 88 6 2 2 2 100 61
Kymen 82 - 15 3 - 100 35
Mikkelin 64 14 11 11 - 100 28
Pohjois-Karjalan 88 6 3 - 3 100 34
Kuopion 82 4 8 2 4 100 55
Keski-Suomen 94 3 3 - - 100 32
Vaasan 100 - - - - 100 s8
Oulun 60 ) 23 10 2 100 43
Lapin 82 6 6 6 - 100 33
Koko maa 85 4 3 1 100 442

Whole country
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Taulukosta 32 nahdaan metsaloiden soveltuvuus virkistystar-
koituksiin. Koko maassa 85 prosenttia metsdaldistda oli sellai-
sia, ettei niilla arvioitu olevan sen kummempaa kayttéad vir-
kistystarkoituksiin. Erittdin huoncosti tai kohtalaisesti vir-
kistykseen soveltuvia kohteita o0li yht=ensa 11 prosenttia.
Nelja prosenttia tiloista soveltul hyvin tai erittdin hyvin
virkistykseen. QOulun l&&nissa&, varsinkin Kainuussa, oli
tallaisia kohteita samoin kuin Mikkelin l&d&nissd muuta maata
enemman .

Metsaldiden muut kuin valittomat hakkuumahdollisuudet ja
puuntuctannon tuloncdotuksiin perustuvat arvotekijat naytta-
vat koko aineiston puitteissa oclevan vahamerkityksellisia.
Kun lisaksi otetzaan huomicon se, mille alueille naiden teki-
joéilden painotus sijolttuuw ja kohteiden suhde suuriin kysynta-
keskuksiin nahden, naiden tekijoidsn vaikutuksen arvonmucdos-
tukseen voidaan katsoa olevan perin vahaisen.

343. Metsaloiden sijainti

Maantisteellisilla sijaintitekijoilia on tarkead merkitys
kiinteistd jen arvonmuodostukseen. Maan hinnanmuodostukssn on
katsottu olevan, varsinkin asunto- ja liikepaikolksi sovel-
tuvien alueiden osalta, ennen muuta =ijainnin funktic (Kan-
tola 1982, s. 20). Si1jainti on mitattu tavallisesti kilomet-
rietaisyytena joko kysvnta- tai tarjontakeskuksiin nahden.
Metsataloudessa sijaintitekijdna tulee kyseeseen sekda etai-
syvs puun kayttopaikkoihin (kysyntakeskukset) ettd metsata-
loudessa tarpeellisten palvelujen hankintakeskuksiin nahden
(tar jontakeskukset).

Sijainnilla kysyntakeskukseen nahden voidaan katsoa olevan
merkitysta, mikali silla on vaikutusta metsgldlta szaataviin
tuloihin. Valtakunnallisissa hintasuositussopimuksissa kanto-
ja hankintahinnat scovitaan kuntakchtaisesti Etela-Suocmessa.
YThden kunnan alueella leimikot hinnocitellaan kayttaen lahtd-
kohtana saamaa leimikon peruskantchintaa, johon ei vaikuta
metsaldn sijainti kKunnan alueella.

FPohjois-Suomessa leimikon hinnoittelun lahtdékohtana on pit-
kista kuljetusmatkcista johtuen pisitishinta. Hintapisteina
kaytetian jalostuspaikkoja ja pudotuspaikkoia wvittovavlisn
varsilla. Niille sovituista sucositushinnoists vahennetaan
kul jetusetaisvyden funktiona lisaantyva matkakustannus. Tas-
sa tutkimuksessa kaytettiin kuvattua hinnoittelumensttelya
Pohjois-Suomessa.

Hintasuvositussopimuksen hinnoirttelutavasta seuraa, etta koh-
teen sijainnilla suhteessa kysynta/kayttdpisteisiin =21 ole
sucranaista merkitystda raakapuusta saatavaan hintaan. Valit-
tomat hakkuumahdollisuudet ja tulonodotukset hinnoiteltiin
hintasuositussopimuksen mukaista menettelya kxayttaen. On kui-
tenkin ilmeista, etta etaisyvstekija vaikuttaa spasuorasti
vhtaalta siihen, kuinka ostajat kilpailevat leimikoista. Hy-
vien yhteyksien ja lyhyen kulkustd@isyvyden paassa olevat koh-
teet ovat halutumpia kuin vaikeasti saavutettavissa olevat
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alueet. Toisaalta tehtaiden "ostotoliminnan katvealusilla",
jotka sijaitsevat lahella kayttopistetta, kilpailun puute
voi vaikuttaa kantohintatasoa alentavasti.

Sijainnilla suhteessa tarjontakeskuksiin on merkitystda met-
salon saavutettavuuden kannalta, hankittaessa suunnittelun

ja tyonjohdon palveluja seka ostettaessa ulkopuclisia metsan-
hoitopalveluja. Etaisyystekija vaikuttaa talldin muun nuassa
tyomatkakustannuksiin. Ulkopuolisten palveluiden ja metsanhoi-
totdiden osuus suhteessa bruttokantorahatuloihin verrattuna
on kuitenkin melko vahainen; keskimaarin koko maassa kymmenen
prosentin suuruusluckkaa.

Edellisen tarkastelun perusteella voidaan arviocida, etta etai-
syyssijaintitekijoilla ei ole ainakaan niin suurta merkitys-
ta metsaldoiden arvonmuodostukseen kuin muilla kiinteistdilla.
Kohteista mitattiin etd3isyystunnukset kilometreina lahimp&an
taajamaan, lahimpdan kauvpunkiin ja Helsinkiin. Mittaukseen
kaytettiin 1: 200 00C maantiekarttoja ja maanmittauvslaitoksen
julkaisemia kaupunkien valisia etadisyyvstaulukoita.

Taulukossa 33 on esitetty metsaldn sijainti suhteessa l12him-
paan taajamaan (kirkonkyla tai taaja-asutuskeskus, jossa on
useita palvelupisteita), lahimpaan kaupunkiin ja Helsinkiin.
Kaupunkietaisyydet vaihtelevat viiden eteldaisimman ja Vaasan
laanin alueilla keskimaarin 1S:sta 40:e2en kilometriin. Naita
pohjoisempana etaisyydet ovat keskimaarin SO kilometria. Myds
Lapin laanin alueella metsaldiden etaisyydet l1ahimpaan kaupun-
kiin olivat keskimaarin n. 50 kilometrida, mika kuvaa kohtei-
den sijaintia melko edullisesti keskustaajamaan nahden.

Taulukko 33. Metsdlon keskimdardinen etdisyys taajamista.
Table 33. Average distances of forest real estates from
villages, communes and cities.

Laani Helsinkiin L&ahimpdan Lahimpaan
Province kaupunkiin taajamaan
Helsinki Nearest Nearest
city village

Etdisyys taajaman keskustasta, km
Distance from the center, km

Uudenmaan 74 14 5
Hameen 188 34 6
Turun ja Porin 226 28 10
Kymen 195 32 13
Mikkelin 290 38 14
Pohjois-Karjalan 491 S0 19
Kuopion 436 53 18
Keski-Suomen 320 49 15
Vaasan 402 35 12
Oulun 621 51 15
Lapin 834 53 23
Koko maa 376 40 14

Whole country
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344 . Kauppahinnat pinta-zlaluckittain

Taulukosta 34 kayvat cselville metszldiden hehtaarihinnat pin-
ta-alaluokittain. Kun keskeisimmat metsavaratiedcotkin on luo-
kiteltu vastaavalla tavalla, naiden lukuien ja hintasuhtei-
den perusteella voidaan tehda johtopaidtdksia kayvan hintata-
son maarittamiseksi.

Viiden etelaisimman laa&nin alueella metsaldiden hintataso ol:
vuosina 1(983-84 (vuoden 1984 rahan arven mukaan) & 00C - 12 QCO
mk/ha. Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen ja Vaasan l&&-
nien alueilla hehtaarihinnat olivat 23 000 - ¢ 000 markkaa :a
kahden pchjoisimman l&anin alueella ! 000 - 4 Q00 markkaa.

Taulukon lukuarvoja tarkastelemalla veoitaisiin tehd2 johto-
paatos, etta hehtaarihinnat pienenevat ostetun pinta-alan
kasvaessa. Johtop&atds on kuitenkin sikali harhainen, etta
pinta-alan lisdantyessa useimmat metsavaratunnuksetkin heik-
kenevat. Kaytettaessa taulukon hintasuhteita vertailun perus-
teina on lisaksi kiinnitettiavd huomiota metsdvaratunnuksiin,
kuten puuston tilavuus ja hakkuwvarvo ja mets&ldn keskiboni-
teetti vastaavissa luckissa.

Taulukko 34. Metsdldn keskimdardinen kauppahinta pinta-alaluokittain.
Table 34. Average purchase price of forest real estates by size classes.

Laani Mets&lonkokoluokka, ha - Size class, ha Keski-
Province 10-19,9 20-29,9 30-49,9 50-99,9 100-199,9 200- m&arin
Average
Kauppahinta, mk/ha - Purchase price, mk/ha
Uudenmaan 11 300 10 300 8 900 - - - 10 900
Hameen 10 400 8 700 10 400 - - - 10 000
Turun ja Porin 10 400 6 800 8 S00 3 800 - - 9 100
Kymen 9 800 7 600 10 900 9 800 - - 9 300
Mikkelin 8 300 9 600 7 000 9 700 - - 8 500
Pohjois-Karjalan 8 000 6 900 4 100 7 700 - - 7 300
Kuopion 7 100 7 700 7 000 4 200 6 600 2 700 6 900
Keski-Suomen 7 500 8 700 4 600 6 700 - - 7 200
Vaasan 8 000 6 300 S 900 4 400 2 400 - 7 000
Oulun 3 600 3 400 3 000 2 100 1 100 - 3 200
Lapin 1 500 3 700 S 000 2 400 1 800 1 200 2 900
Koko maa 8 500 7 100 6 500 4 700 2 700 1 900 7 400

Whole country
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345 . Puuston hakkuwarvo ja sen suhde kauppahintaan

Tauvlukossa 35 on esitetty metsalén puuston keskima&radinen
hakkuuvarvo ja verrattu sitd metsaldéstad maksettuun hehtaari-
hintaan eri metsaldnkokoluckissa. Hakkuvuarvolla tarkoitetaan
pystypuuston jakamista puutavaralajsihin ja =ri puutavara-
lajien hinnoittamista vallitsevilla kantohinnoilla. Hakkuu-
arvoa tarkasteltaessa on syyta mnuistsa, etta puusica con
kaytanndossa mahdocllista realisoida vain yksityismetsalain
sallimissa rajolssa.

Arvosuhteiden perusteella tehdd&n johtopaatdksia kauvppa-ar-
vomenetelmaa sovellettaessa. Suhdeluvusta nahda2&n pinta-ala-
lucokittain, montako prosenttia hakkuwarvo on maksetusta kaup-
pahinnasta. Kussakin luckassa on lisiksi mainittu kauppojen
lukumd@ara arvonmaarityksen luctettavuuden arvicimiseksi. Niis-
sa luokissa missa on havaintoja vahan, voidaan kayttdda hyvaksi
myds naapuriluokkien lukuarvcja.

Koko maassa metsalon puuston hakkuuarvo oli keskim@arin 20
prosenttia suurempi kuin kauppahinta. Hakkuuvarvoon verrattu-
tuna edullisimmat mets&ldkaupat costaian kannalta tehtiin Kuo-
pion ja Pohjois-Karjalan l3anien alueilla. NEissa ladneissa
hakkuuarvo oli keskimaarin noin 50 prosenttia suurempi kuin
kauppahinta. Vastaavasti arvioiden spaedullisimmat kaupat
solmittiin Hameessa.

Metsaldn koon kasvaessa puuston hakkuuarvo pienenee pinta-
alayksikkda kohden. Suuria, yli sadan hehtaarin, tilakauppo-
ja scolmitaan kuitenkin perin vahan, joten naiden perusteella
el voida tehda pitkalle menevia yleistyksia. Hakkuuarvon suh-
de kauppahintaan ei nayta systemaattisesti muuttuvan pinta-
alan lisaantyessa laa&neittaisia tai koko maan keskiarvoja
tarkasteltaessa.

Taulukosta 36 nahdaan edellisen kaltainen ristiintaulukoin-

ti, jossa sarakemuuttujana on puuston keskitilavwous (m3/ha)
metsaldollda. Taimikkovalt=zisten, puuston tilavuuden jEadessa
metsalolla alle 20 kuutioon hehtaarilla, tilojen hakkuuarvo

oli keskimaarin tuhat markkaa hehtaarilla ja 30 % kauppahin-
nasta. Viiden etelaisimman laanin alueella tallaisistz wmetsa-
loista maksettiin 3 000 - é OO0 markkaa hehtaarilta, Fohjois-
Kar jalan, Kuopion, Keski-Suomen ja Vaasan laadneissa 2 S00 -

3 500 markkaa seka Oulun ja Lapin i&&neissa 1 300 - t 700 mark-
kaa hehtaarilta.

Runkotilavuuden ollessa 40 - 30 kuutiometria hehtaarilla
puuston hakkuuarvoc ja kauppahinta ovat likimain saralla
tasolla. Mitda suuremmaksi puuston tilavuus metsaldén hehtaa-
ria kohden kasvaa, sita enemman kauppahinta ja& hakkuuarvoa
pienemmaksi. Arvosuhteissa on kuvitenkin melkc suuria eroja
eri aluveiden valilla.
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Kuvasta 2 nahdaan koko maan osalta hakkuvuarvon ja kauppahin-
nan keskinaiset suhteet metsalén keskimaaraisen runkotila-
vuuden lisaantyessa. Runsaat puuvarat omaavat kohteet ovat
olieet sdulilisempia ostokohteina kuin taimikkovaltaiset met-
saldt.

Arvo/hinta, mk/ha
Value/price, mk/ha

4 3000( —

— Hakkuuarvo
Cutting value of the total
growing stock

-== Kauppahinta
Purchase price P _-”

4 20000

Puuston tilavuus, m3/ha
Volume of growing stock, m3/ha

120 140 160 180 200 220

Kuva 2. Hakkuuarvo ja kauppahinta mets&l&n puuston keski-
mddrdisen tilavuuden lisddntyessid koko maassa.

Fig. 2. The cutting value of growing stock and purchase
price per hectare stand volume increasing in the
whole country.
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325 . Arviointimensetelmien testaus
351 . Summa-arvomenetelns

Arvicintitilanteel voidaan luckitella kahteen ryhmaan sen
suhteen, minkalaisesta kokonaisuudesta on kyse. Arviointi
vol kohdistua joko kokonalseesn metsatilaan, -palstaan tal
muvhun suurehkocon yvhtenziseen alueesesn tal vain niiden
osaan, kuten tiealus tail voimajohtolinja. Kokonaisuudells
eli metsaldlile on tyypillista, etta siihen kuuluu monia
metsikoita.

m
o

Metsalodita kaytannossa arvicitasssa on kaytetty padasiassa
sumna-arvomnenetelmas. Menstelma peruvstuu ajatukseen, ettad
kokonalsuus on OSlensa SUmMmMa ja omalsuusosa-arvolsta pyri-
taan konstruoimaan kokonaisuuden arvo. Osa-arvoista koostet-
tua summaa kuitenkin paasaantiisesti korjztaan; kokonaisuu-
den arvoa alennetaan kokemusperaisten ja harkinnanvaraisten
tekijoiden perusteella (Mietola 1983, s. 365). Omaisuusosien
arvot perustuvat edelleen hakkuuarvoon, laskennallisiin kus-
tannusarvoihin ja nettotulonodctuksista saataviin diskont-
tausarveihin.

On huomattava, etta kaytannon hinnoitteluohje:na sovellstta-

via omalsuusosa-arvoja ei ole julkaistu muuvalla kuin kasikir-
joissa ja ettd niiden lahtdkohdat ja laskentaperusteet on ku-
vattu puutteellisest:.

Summa-arvomenetelmassa kaytettavia odotusarvoja ovat kasvu-
paikan puuntuotoskyvyn perusteella laskettu (paljaan’ maan
arveo, taimikon kustannusarvoe ja puuston odotusarveo. Puustolle,
jota el voida yksityismetsalain tulkinnan mukaan valittdmasti
realisocida, lasketaan puuston odotusarvo. Puuston cdotusarve
voidaan maarittaa joko suoraan laskennallisesti tai valillises-
ti - varsinkin kaytanndn tilanteissa - hakkuwarvon, 18n (valta-
pituuden) ja ocdotusarvokertoimen (odotusarvolisan) peruvsteil-
la (esim. Mietola 1983, s. 372-374).

Metsitetyn maan arvo on cdotus- ja kustannusarvojen perus-
teeslla laskettu arvo, joka saadaan lisaamalla pal jaan maan
arvoon metsityksen valittomat kustannukset. Taimikko voidzan
arvicida myos sen perusteella, kuvinka suursen taloudellisen
uhrauksen (kustannuksen) sen aikaansaaminen on aiheuttanut.

Omzaisuusoslen arvojen Ssulman on havalittu syvstemaattisesti
johtaneen markkinoilla mwodostuvia hintoja korkeampiin arvoi-
hin metsdalueita hinnoiteltaessa. Kiinteistdarviocintialan tut-
kijat ja kaytannon asiantuntijat ocvat oclleet yksimielisia
siita, etta summa-arvoa on alennettava tavoitesltaesssa hin-
noittelussa kaypaa hintatasoa js alennusperizatteessta on kay-
tetty eri nimityksia.

Alennusta on kiinteistdarviointiaian yleisessx kirjallisuu-
dessa kutsuttu tukkualennukseksi (esim. Wiiala 1974, s. 42,
Hyvonen 1982, s. S00 j;a Kiinteistoarviointisanasto, s. 47)

s
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tilakokonalsuusalennukseksi (Heinonen 1984) tai kokonaisar-
von kor jaukseksi (Kantola 1983, s. 147!). Alennusperizattees-
ta kaytetty nimitys viittaa nakodkohtaan, jota kussakin tz-
pauksessa painotetaan. Kantoclan periaate merkitsee sita,
ettd laskettua arvoa on mvdos mahdollista kohottaa. Metsa-
alueiden osalta alennusperiaatteesta on kayvtetity yleisimmin
nimitysta tukkuwalennus (Wiiala 17976, s. 43). Tukkualennustia
on kaytetty yleisesti maa- jz metsatalousalueiden kiinteis-
toarvioinneissa.

Kantolan (19823, s. 147) mukaan laskennallista summaa on py-
ritty tarkistamaan vastaamaan metsialdn kokonaisarvoa, jonka
perusteena on yleensa pidetty hakkuusuunnitteen tai hakkuu-
mahdon mukaista tuocttoarvoa. Yleensa tarkistus on johtanut
laskennallisen summa-arvon alentamiseen. Toisaalta Kantola
viittaa myés siihen, ettd korjauksen suuruvtesen vaikuttavia
tekijditda ei tunneta riittdvasti eika niiden vaikutuksen
suuruus luokkaa .

Summa-arvoa el yleensa sellaisenaan kayteta, vaan arvioinnin
lahtékohtina ovat myds kckemusperaiset havainnot ja kauppa-
arvomenetelmidn scveltaminen. Arvicintimiehen harkittavaksi
jaa, miten han ottaa huomiocon alan ka&sikiricissa {(esim.
Wiiala 197¢ ja Mietola 1983) esitetyt nakékohdat ja hankkii-
ko han kdyttdéonsa vertailuaineistoa solmituista metsaldkau-
poista. Lopullisen hinta-arvion ladhtdkohtana voi siis olla
joko summa-arvolaskelman tulos vidhennettynd ohjeellisella
tukkualennusprosentilla, kokemusperdinen tuntuma kayvasta
hintatasosta tai kauppa-arvomenetelmallad arvicitu todenndkéi-
nen hinta. Jalkimmidisessa tapauksessa tukkualennus muockataan
sen mukaiseksi, ettid summa-arvo johtaa vahennyksen jalkeen
kauppa-arvomenetelman mukaiseen kaypaan arvoon.

Taulukko 37. Summa-arvo ja sen jakauma omaisuusosa-arvoihin.
Table 37. Total value of the whole forest real estate valued according
to the summation method and the partial value share of the total value.

L3ani Omaisuusosa-arvo - Partial value Summa-arvo
Province Paljaan Taimikon Odotus- Puuston Total value
maan arvo kustannus- arvolisd hakkuu- as valued by
arvo arvo summation
Bare land Cost value Expecta- Cutting method
value of the tion value of
young crop the growing
stock
Osuus summa-arvosta, % % mk/ha

Per cent of the total value

Uudenmaan 10 8 6 76 100 19800
Hameen 12 14 12 62 100 14100
Turun ja Porin 10 10 8 71 100 14900
Kymen 11 13 8 69 100 14400
Mikkelin 11 15 8 66 100 14500
Pohjois-Karjalan 8 10 6 76 100 14600
Kuopion 10 12 8 70 100 14800
Keski-Suomen 11 15 8 66 100 13700
Vaasan 9 12 ) 74 100 10300
Oulun 13 16 9 62 100 6100
Lapin 9 11 6 73 100 5100
Koko maa 10 12 8 70 100 12700

Whole country
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Tutkimuksessa kunkin metsaldon arvo maaritettiin summa-arvo-
menetelmian mukaisesti Mietolan (1983) esittamilla hinnoitte-
luperusteilla. Kaikki metsdl6n metsikdt hinnoitettiin erik-
seen ja summattiin kokonaisarvoksi. Summa-arvosta ei kuiten-
kaan tehty tilakokonaisuusalennusta. Taulukossa 37 on esitet-
ty metsdldiden keskimd&raiset summa-arvot ja niiden jakaumat
eri omaisuusosa-arvoihin l3aneittain.

Paljaan maan arvon osuus kokonaisarvosta oli keskimdarin kym-
menen prosenttia. Taimikoiden kustannusarvon Oosuus summa-ar-
vosta oli keskimaarin 12 prosenttia ja odotusarvolisan 8 pro-
senttia. Puuston hakkuwarvo mucdostaa selvasti suurimman osan
kokconaisarvosta ja sen osuus oli keskim@arin 70 prosenttia.

Taulukossa 38 on verrattu summa-arvomenetelmidlla laadittu-
ja hinta-arvioita ja metsaldista maksettuja kauppahintoja kes-
kendan. Summa-arvomenetelman lopputuloksesta kartetdan ni-
mitysta arvio, koska se perustuu yksinomaan kaavamaisesn las-
kentamenettelyyn ja subjektiivisesti harkittavan tukkualen-
nuksen kayttédn. Kauppa-arvomenetelmalla saatavasta lopputu-
loksesta (todennakdinen hinta) kaytetdan myds nimitystd ennus-
te, koska se johdetaan obiektiivisin menetelmin ja vertailu-
aineistoon perustuen.

Taulukossa on esitetty suhdeluku kauppahinnan osuus summa-
arvosta metsaldonkckoluckittain eri laa&nien alusilla. Havain-
tojen lukumaadra on lisdksi ilmoitettu kussakin luckassa. Suh-
deluku osoittaa, kuinka monta prosenttiz kauppahinta on sum-
maamalla saadusta kokonaisarvosta.

Mets&aloista oli maksettu koko maassa keskimdarin S8 % summa-
arvomenetelmalla lasketusta arvosta. Suhteessa summa-arvoon
nahden eniten oli maksettu Hameen laanin zlueella eli 71 %

ja vahiten Kuopion l3anin =zlueella eli 47 % kokonaisarvosta.
Suhdelukujen perusteella voidaan paatellad, kuinka suurta tuk-
kualennusprosenttia tulisi eri tilanteissa k3vitaa, mikiali
kohde halutaan hinnoitella summa-arvomenetelmaa kayttaen.

Taulukossa 29 on tarkasteltu summa-arvomenetelmalls laadit-
tuja hinta-arvicita ja kauvprahinnan suhdetta arvioon puuston
keskitilavuuden lisaantyvessz. Tauwlukkc on laadiittu =dsllisen
tauvlukon tapaan, jolloin kavppahinnan ja summa-arvon valisen
suhdeluvun perusteella voidaan tehdd johtopdatiksia sovellet-
tavan tukkualennusprosentin suvuruudesta ladneitisin kchteen
puuston keskitilavuuden kasvaessa.

Suhdelukujen perusteellz voildaan havaita, etta vahapuwustoi-
sista, taimikkovaltaisista metsaldista maksethujen kauppahin-
tolen suhde summa-arvoon on keskimaarin suvrempi kuoin runsas-
puusicisten kohteiden. Varsinkino Pohjo:s-Karjalan ja Kuopicon
laanien alueilla on ostettu runsaspuustoisia Liloizs hinnoil-
la, 1otka ovat 30 - 40 prosenttia summa-arvosta. Suhdeluvut
viittaavat siihen, sttad tilakokonaisvusaliennusta tulisi lie-
vasti suurentaa metsalcn puuston keskimadaraisen tilavouden
lisaantyessa. Kuvassa 3 on esitetty koko maan keskiarvoihin
perustuen kauppahilnnan ja summa-arvon riippuvuns metsaldn
puuston keskitilavuudesta.

o
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Kuva 3. Summa-arvo ja kauppahinta metsd&lén puuston keski-
mddrdisen tilavuuden lisddntyessd koko maassa.

Fig. 3. Value estimate according to the summation approach
and purchase price per hectare, stand volume

increasing in the whole country.
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352. Aikapreferenssimenetslng

Tutkimuksessa testattilin mvos ailkapreferenssimalliiin (Hanne-
lius 1986 a!) perustuvaa metcsaldiden arviocintimenetelmaz.
Markkinoilla mucocdostuneista keskimaaraisista hinnoista ]
tulonodotuksista estimoitu aikapraferenssinalll kuvaa ost
jien j& myyvjien sijoituskavittavivmista metszlokaupan olo-
suhteissa. S1joitukselle implisiittisest: mucdostunut korko
{rajatucttovaatimus) on sitix swvurempil, mita lvhyvemman aika-
valin tulonodotuksia on arvioiltu.

ten arvostusperiaatteet seka 1... & prusent**nn nukalis
konttauskertoimina stta =zaitkapreferenssimallin mukaasn Olen-
naista on se, etta vakickorkokantsan peruvstuva arvostuspsri-
aate el anna, véhénkaén korkeamnmilla korkokannoilla, tulon-
cdotuksille juuri mit3an arvoa al¥ajantsen cllessa likimain
vhden kiertoajan pituinen. Se merkitcsee itse aciassa adrel-
lista aikahorisonttia. Maan arvo cn taas i1kuista, ajallises-
ti a&aretdonta. Aikapreferenssimalli "arvottaa” maasta cdotet-
tavia tuloja olivatpa niiden ocdotusajat miten pitkiza tahancsa.
Tulonodotus saa mallin mukaan likinain yhti suuren p=inon
olipa sen cdotusaika esimerkiksi 100 tai 120 vuctta.

Kuvassa 4 on esitetity ajan pituudests riippuvat tuloncdotu
in i

Ajan pituudesta riippuva kuvaa kaupantecossa markkinoilla imp-
lisiittisesti syntyneen arvostussuhteen eri aikaisille tulon-
odotuksille (kulutusmahdocllisuuksille!. Mallista saadaan pail-
nokertoimet, joilla ollaan keskimadrin valmiita ostamzan tuls-
valsvudessa saatavia tuloja. Yhtaalta se korostaa voimakkaas-
ti nykyhetkea, mutta toisaalta ottaza huomicon myds vasta kau-
kana tulevaisuudessa odotettavissa clevat tulot ja maanocmis-
tuksen yleisen arvostuksen.

Mita alhaisemnpl on yksildn tulotasc ja/tal mit3 heikommin eh-
doin rahoitusta on saatavissa, sita korkeamman korkokannan
mukaan tulonodotukset tavallisesti "diskcntataan” arviolas-
kelmassa. Tallaisessa tapauksessa puhutaan yksilon korkeasta
aikapreferenssista.

Aikapreferenssin eli subjext11v1san koron periaatetia voi-
daan havainnollistaa ssimerkilla, joka kuvaa vksildén sriai-
kaisen kulutuksen sucsitulimmuutts Vk=1nk=rLal=tetussa inf-
laatiosta vapaascsa taloudessa. Henkilcélle tarjotaan valittio-
masti 10 000 markkaa tai vaihtoehtocisesti vuodsn paastz raha-
summa A. Mika olisi rahssumman A suuruus, jolla yksiloimme
o0lisi valmis vaihtamaan valittdiman 10 000 markan kulutusmah-
dollisuutensa vucden kuluttua saatavaan? Jos vks1i1lé on valmis
vaihtamaan nykyisen 10 000 marian kuluvtusmahdollisuutensa vuo-
den paasta saatavaan 12 200 markkaan, hansn aikapreferenssin-
sa on 20 %. Mita suurempi on subjektiivinen korkokanta, sita
enemman yksilo arvostaa valitdnta kulvtusmazhdollisvutta suh-
teessa tulevaan.



Kuva 4.

Fig.
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Tulon suhteellisen nykyarvon riippuvuus odotusajan
pituudesta. Aikapreferenssimalliin perustuva kdyrd
on esitetty lihavoituna ja kiinteiden diskonttokor-
kojen (1...6 %) mukaiset sadannekset ohuilla vii-
voilla.

Dependence of the relative present value on expecta-
tion time. In the figure, the time-preference model
is given a bolder line than the manual discounting
percentages (1...6 %).
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Tkesildt ovat tavallisesti "likinmakdisiad" 1z kiinnosturneita
valittomista tai lahitulesvaisuudessa odotettzvista tulocista,
mika merkitsee diskonttauksessa melko k2orvkean korkokannan
valitsemista tulonodotusten arvostamlisessa. Tksilollinen
korkoc riippuu paitsi tulotascsta niin myés rahoitusmahdolli
suuksista, kun tarkastellaan kiinteistdmarkkinoilla mucdos-

tuvaan aikaprefersnssia.

-+

Yksiloiden 1a vhteiskunnan suhtautu
suuri eroc. Yleisesti pidetaan tarko
etta yhteiskunnan tules suunnitella toin

min eli arvostettava tulevaisvudessa od avia hvitvia kor-
keammalle kuin yksildiden. Yhteiskunnassa pastikset tehdian
sukupolvesta toissen. PitkajEnteisvyteen velvoittza monissa
tapauksissa jo lakikin; mm. yvksitvismetsalaki pakottaa vksi-
tyiset kayttavtymaszn =lhaisen zikapreferenssin mukaissst:
asetiaessaan metsanomistzjlile metsitvsvslvoittesn paatehak-
kuun jalkeen. Kansantaloudellisissa laskelmissa kayietaan
tasta syystd yleensa melko alhaista laskentakarkokaniaa.
Esimerkiksi ojitushyddyn arvicimisessa on kavitetty kolmen
prosentin laskentakorkoa.

essa tulevalsuvtesn on
rtuksennukaisena sita,
intaa pitkiaia 1t915em—

Liitteessa 1 on esitetty aikapreferenssimallin sovellus met-
saldon kauvppa-arvon arvioimiseksi. Menetelmaa on testattuo tut-
kimuksen kauppahinta-ainelstoon samalla tavalla kuin summa-
arvomenetelmaéakin ja sen tulokset esitellaan seuraavissa tzu-
lukoissa.

Sovelluschjeen erillisessa taulukossa on valmiiksi lasketut
ohjeelliset ocdotusarvot. Ne on saatu kayttasn hyvaksi impli-
siittisesti markkinoilla muodecstunutta korkoa, jota vastaa-
villa diskonttauskertoimilla on painotettu tulonocdotuksst.
Tulonodotusten nykyarvot on laskettu metsikkdkohtaisesti. Tau-
lukko 45 on laadittu seka mannikdille ettd kwvusikoille suvur-
alueittain ja viljavuusiuvokittain.

Aikapreferenssimalliin perustuvassa menetelmiassa joudutaan
arvicimaan kunkin metsikdn osalta kolme tunnusta; vaiititd-
masti realisoitavissa olevan puuston hakkuuarvo leimausar -~
vion mukaan, metsanhoitoididen kustannukset ja cdotuksiin
peErustuva arvo edella kasiteltyna taulukkoarvona. Taulukko-
arvo ja realiscitava hakkuvuarvo lasketzan vhtesr ja summasta
vahennet&an metsanhoitotdiden arvioidut kustannuksst.

Taulukossa 40 on esitetty sikapreferenssimenetelnaan perustu-
van hinnoittelun keskimaaraiset osa-arvot j=z kokonzisarvot
ladneittain. Realisoitavan puusion hakkuuarvon osvus koko-
nailsarvosta oli kokc maassa kolmannes. Sen osuus oli nuita
alueita suurempi Lapin, Uudenmaan, Fohjois-Karjalan ja Kuo-
pion laaneissa eli alueilla, joilla puuvuston keskitilavuuskin
oli alueen metsavarat hucmicon ottaen suhteellisesti svurin.
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Taulukko 40. Aikapreferenssimenetelman mukaiseen hinnoitteluun perustuvat
omaisuusosa-arvot. .

Table 40. The partial values in price estimations according to the time-preferen-
ce model.

Laani Realisoitavis- Metsdnhoidon Odotus- Yhteenséd
Province sa oleva puusto kustannukset arvo Total
Potential cut- Suilvicultu- Expectation
ting value ral cost value
Osuus kokonaisarvosta, % % mk/ha

Per cent of the total estimated value

Uudenmaan 43 - 6 63 100 11600
Hameen 26 - 6 80 100 8700
Turun ja Porin 36 -5 69 100 9000
Kymen 22 -10 88 100 8000
Mikkelin 22 -12 90 100 7700
Pohjois-Karjalan 39 -12 73 100 9300
Kuopion 39 -16 77 100 9200
Keski-Suomen 23 -12 89 100 7700
Vaasan 33 -14 81 100 6900
Oulun 22 -23 101 100 2600
Lapin 58 -43 85 100 1700
Koko maa 33 -11 78 100 7500

Whole country

Metsanhoidon kustannukeet arvioitiin maastossa kiireellisik-
si ehdotettuihin hoitotoimiin perustuen. Ne mucdostuivat
metsan uvudistamisen ja taimikon hoidon eri tydvaihesista.
Kustannuksissa e1 ole otettu huomicon me2tsianparannuslakiin
perustuvia avustuksia ja edullista lainoitusta, joiden
merkitys varsinkin Lapin ja Oulun la3aneissa on hucmattava.
Ns. "Lapin lain" perusteella valtion varcista maksetzan
kokonaan yksityisille vajaatuottoisten metsien wudistamisen
kustannukset kahden pochjoisimman metsalautakunnan alueslla.

Metsanhoidon kustannusten osuus kohteelle arvioidusta koko-
naisarvosta olil keskimaarin 11 prosenttia ja sesn osuus li-
saantyy pohjoiseen mentaessa. Lapin ja Oulun la&aneissa csuus
oli suurin.

Odotuksiin perustuvan arvon osuus metsildille arviciduista
kokonaisarvoista oli koko maassa kesskimaarin lahes 80 pro-
senttia. Taman tekijan osuus oli keskimd3raistis pienenpi
niiden laanien alusilla, joilla oli eniten hakkuumahdolli-
suuksia.

Aikapreferenssimalliin perustuvan arviocintimenetzlmin testaus-
tulokset pinta-alaluvokittain ja metsdldn keskimdardisen puus-
ton tilavuuden mukaan on esitetty samalla tavalla kuin summa-
arvonkin osalta. Taulukosta 41 nahdZan menetelman vertailu
pinta-alaluckittain. Koko maassa menetelma on johtanut keski-
maarin luotettavasti todennakéiseen kauppahintaan. Ar-viointi-
menetelma e1 myocskaan nayta johtavan systemaattisesti virhsel-
lisiin lopputuloksiin kohteen pinta-alan kasvaessa.
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Ennustetta alempia kauvppahintcja on maksettu Uudenmaan,
Fohjois-Karjalan ja Kuvopion laanien alueilla ja muualla on
maksettu arviocituja arveja enemman. Oulun ja Lapin l&2&neissi
hintatasoc oli selvasti korkeampl kuin mihin arviointimenetel-
malla paadyttiin. Aliarvion ilmelsena syyna on se, ettd met-
sanhoidon kustannusten osuus oli pohjoisessa suhteellisesti
suurin; ne otettiin kuitenkin arviossa huomiocoon tavsimaarai-
sina. Metsanhoidon todelliset kustannuksst muodostuivat yk-
sityisille kuitenkin merkittavasti arvicituja pienemmiksi
muun muassa metsanparannuslain vucksi ja siksi, ettid metsan-
hoidon intensiivisyysaste tuskin yltad keskimaiarin tasclle,
jota on shdotettu metsdalosuunnitelmassa.

Toinen Fohjois-Suomen hinnanmuodostuksesn vaikuttava tekijia
on se, etta maatilahallituksen maankaytin chjaus painottuu
talle alueelle. Tilakauppojen luctotus maatilatalouden kehit-
tamisvaroista on Pohjois-Suomessa svuhtesllisesti swurintas

Taulukossa 42 on tarkasteltu arviontimenstelmialld hinnoitel-
tuien ja maksettujen kauvppahintojen suhteita metszaldn keski-
maarisen puuston tilavuuden lisdantyessa. Koko maan osalta
arvicintimenetelma johtaa keskim@arin kavp2an hintatascon
puuston tilavuuden lis3aantyessa. Eri laanien alueilla ja
vksittaistapauksissa on kuitenkin melko suuria erocja kauppa-
hintojen ja ennusteiden valilla.

Kuvassa 5 on esitetty laaneittaiset kauppahintojen ja hinta-
ennusteiden keskiarvot ja korjauskertocimet, joita kayttaen
alkapreferenssimalliin perustuvaa hintaennustetta voidaan
tarkistaa laanikohtailseksi. Jos kauppahinta ja ennuste ocsu-
vat keskimaarin samaan tulokseen, kuten Vaasan ja Turun ja
Porin laanien alueilla, ollaan koordinaatistossa suoralla

Y = X. Kuvan korjauskertoimet aoscittavat, kuinks paljon hinta-
ennustetta tulisi keskimaarin korjata tzvoiteltaessa hinnoit-
telussa laaneittain kayvpaa hintatasca.

352. Hinnanmuodostus myy]a- ja ostajaryhmittZin

Maanhankintacikeuslaki asettaa ostajat eriarvoisesen asemaan
tilakaupassa. Kuten johdantoluvussa todettiin valtion, kun-
tien ja seurakuntien ja viljeslijdéiden kaupoille =i asetets
vleensa cstorajoituksia. Voidaan clettas, etttz lainsaadanndn
rajoitukeset ja tilakaupan eri osapuclten erct maksuvalmiu-
dessa ja kauvpanteon rutilineissa saattavat valkuttza myds
hinnanmucdostukseen. Myyia- ja ostajaryhmittiisella tarkas-
telulla saadzan myds viitteitsd siita, miten luctettavaa
hintainformaatiota on ollut kaytettiviesa. Luctettavuudella
tarkcitetaan tassa yhteydessa kauvppakirjasta :imenevaa
kauppahintaa, joka tulee kavpanvahvistajan ilmoituksen va-
lityksella rekisteriin.



66

Ax3unoo

(Zyv=u) (g=u) (€1=u) (gz=u) (8Z=u) (gv=u) (6%=u) (99=u) (8s=u) (99=u) (69=u) atoym
00S. 66°'0 00SZZ ¢80 00791 SO'T 00TZT €6°0 O0O0%IT 60‘T 0000T TO‘T 0006 66‘0 00ZL %6°0 0045 96°0 00Z% ZO‘T O0OEE 00'T eew oOyoy
(gg=u) (z=u) (1=u) (1=u) (s=u) (8=u) (g=u) (T1=U)
0041 OL'T - = - - - - 00ST (%0 006Z 99°C 000Z SS‘Z 006Z 1Z‘'T 006Z LI'T OOET 9%‘T 009 £L1°'T urdeq
(Evy=u) (1=u) (z=u) (z=u) (g1=u) (y1=u) (11=u)
009Z €ZT°1 - - - - 0086 18°‘0 - - 00S? 1E‘T N - 00%€ 8I‘T O0OEE B8I‘T 00TZ €E%'T O00ET IE‘T unino
(gs=u) (T=u) (1=u) (Z=u) (1=u) (g=u) (¢=u) (6=u) (11=u) (g1=u) (6=u)
0069 TO0‘T 00TOZ ZO'T 0J4%T 18°0 00OTT 80°‘T O00BIT ZZ'T O00%IT OT‘T 0088 BI'T 00E6 ZL‘0 00LS 88°‘'0 00I% 6E‘T OOEE €L°'0 ueseep
(zg=u) (1=u) ' (1=u) (z=u) (1=u) (g=u) (¢=u) (6=u) (1=u) (9=u) uswong
004L 9%6°0 00LST OE'T - - 00Z0T €Z‘T O00BST 960 0088 LO'T 0096 96°‘0 004 90°‘T 0099 0L‘0 OOIE 19'0 0OLE 18°0 =1ysay
(ss=u) (1=u) (1=u) (7=u) (g=u) (o1=u) (Z1=u) (9=u) (¢=u) (6=u) (g=u)
0026 SL‘0 00ZOE 0S‘0 00SSZ 97‘'0 006%T 0L‘0 O00BIT 86°0 0060T ¥8°0 0086 LL‘O 00E8 OL‘0 O00T9 00‘T O00IS T4‘0 006% 09°0 uoydony
(ve=u) (g=u) (s=u) (g=u) (£=u) (s=u) (1=u) (g=u) (z=u) uerefiey
00€6 8L°0 - - d - 00%ZT 09‘0 008TT 88°'0 009TT %8'0 0056 €8‘0 0099 68°0 O00E9 L9'0 0087 £9‘0 008E S6'0 -sSyofyod
(gz=u) (1=u) (g=u) (z=u) (1=u) (z=u) (y=u) (9=u) (g=u) (g=u) (y=u)
004Z OT‘T O0OELT 68°0 00EBT €0°T 0046 T0‘T 008L €%'ZT 008 6E€E'T 0018 0Z‘T 00€LZ ZT6'0 O00EL 9T‘T O00TL 080 006% ZT'T UTTSAATH
(sg=u) (v=u) (1=u) (z=u) (1=u) (g=u) (¢£=u) (g=u) (y=u) (y=u)
0008 9T°‘T - - O00%ET £0‘T 0016 TT‘T O0O%IT 80'T 0090T B8E‘T 0064 SZ'T 009Z OE‘T 000LZ TT‘T 00LY 9Z'T 00Z% €6°1 uamAy
(19=u) (1=u) (g=u) (g=u) (g=u) (9=u) (s=u) (6=u) (o1=u) (g=u) (ot1=u) uyJod
0006 TO‘T 00SZE £L°0 00991 O%‘T 008BIT 61‘'T 000ZT 86'0 O000TT €6°0 0048 %Z‘T 00E6 L6°'0 OOEL SB‘0 000G Z6'0 000% €E‘T ©f uninl
(6€=u) (1=u) (y=u) (L=u) (g=u) (y=u) (v=u) (¢=u) (¢=u)
0048 £0°1 - - O00LET SZT'1 . - 004ZT £Z'T 0068 %E‘T 006L 2ZZ'1 006L S6‘'0 00ZL T0'T 0049 16°0 00%9 S6°0 ussueH
(vzZ=u) (g=u) (s=u) (g=u) (z=u) (9=u) (z=u) (z=u) ueew
00911 ¥6°0 00STIZ €6°'0 - - 00821 SO'T - - 00S6 SO‘T 00SZT €9°'0 00S6 680 00%L 66°'0 - b 00£S 8S°0 -uspnn
H H/J H H/J H H/J H H/A H H/A H H/A H H/3 H H/JA H H/J H H/J H H/J
(ey/ju ‘H) 21ewrisa aotad pue (ey/ju ‘y) 307ad aseysuand
98eaaay (ey/duw ‘H) @3snuuaeluty el (ey/du ‘) ejuryeddney
UTJIRRUTASSY -081 641-091 6ST-0%T 6E1-021 611-00T 66-08 64-09 6S-0% 6€£-02 61-0 adutraoxd
%0038 SuTMOJE 8Y3 JO SUWNTOA - EY/Eu ‘sSnnaerrl uolsnnd Tuge]
*(dnoa8 yoea ur PTOS §23e3S9 [EBJ 3S2JI0F JO JOQWNU BY1 ST U) SI3LISS [eDI ISDI0J BYl JO SISSE[O BUN[OA Y003S
8utMoa8 AQ ‘(ey/jqu ‘)y) sa01ad Sseyoand o031 pasedwod [Ipow SoudISIaId-dWI] Byl 03 SuTpIoOOE (ey/duw ‘H) s23ewTisd 80Tad BYL "TY SIQEl

s (essej)ony UTYessny U BJIRRWNN| uafoddnesy) UTEIFTHONTRIBBUWOTINNYINSIY
uasssalsnuua apyns (ey/jum ‘)) ueuutyeddney ef (ey/jym ‘H) 23snuuselzury n3jTpee] ef[[a@s3isniad uesm[aisusauissuazajaxdedty gy oxyninel



Kuva 5.

Fig.

5.

67

Hintaennuste, mk/ha 1e
Price estimate, mk/ha /
4+10000 ———— e e s y=x
1 7. ®6. 3
°2.
L e 4,
8.0 e5
9.
+ 5000
e 10.
I o11.
I Kauppahinta, mk/ha
Purchase price, mk/ha

5000 ) " 10000
L44ni - Province
1. Uudenmaan (0,94) 7. Kuopion (0,75)
2. Hameen (1,07) 8. Keski-Suomen (0,92)
3. Turun ja Porin (1,00) 9. Vaasan (1,00)
4. Kymen (1,16) 10. Oulun (1,25)
5. Mikkelin (1,11) 11. Lapin (1,74)
6. Pohjois-Karjalan (0,78)

Metsdldiden kauppahinnat ja aikapreferenssimenetelmén
mukaiset hintaennusteet l&d&neittdin. Suluissa on kor-
jauskerroin, jota kdyttden tarkistetaan liitteessd 1
esitetyn hinnoittelun tulosta.

The average purchase prices and price estimates
according to the time-preference model, by provinces.
In parenthesis is the factor used when correcting the

value assessed according to appendix 1.
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Xokemusperaisestl tiedetaan, etta rekisteroity kauppahinta

voi olla maksettua pienempi kavtettaessa "mustan kauppahin-
taa" maksun osana. Siirrettasssa tilaan kiinnitettyja lai-

noja ostajan velaksi kauppakirjaan merkitty hinta voi olla

pienempi kuin velattomasta kohtessta maksettu hinta. Vaik-

ka naihin kauppahinnan epaluotettavuutta liszaviin tekiioi-
hin kiinnitettiinkin huomiota aineiston keruun vhteydessa,

tallaiset seikat ovat voineet jaada huomaamattz. Olennaista
on se, =ttad tallaiset tekijat voivat systemazttisesti alen-
taa empirisesti todettua kauprahintatasoa.

S5illoin kun kauvpan ocsapuclena on julkisyhteisd (valtio, kun-
ta tai seurakunta) tai kirjanpitovelvollinen yritvs, kauppa-
hinnan suuruuteen =i sisaltyne epaselvyyksia. Myos sellaisis-
sa vksitvisten valisissa kaupoissa, joiden luovutusehtoia ovat
olleet ohjaamassa maatilahallinnon viranomaisst, kauvppahinto-
ja voidaan mita ilmeisimmin pit3d luoctettavima. Tilakohtaiset
kiinnitvkset sen sijaan siirtyvat tavallisesti kaupan mukana
ja vieensa alentavat kauvppakirjaan merkittya hintaz.

"Mustaa rahaa" vol sisaltya ei-viljelijoiden valisiin luo-
vutuksiin 1& sellaisiin kauppoihin, joihin on hasttw ennak-
kotieto. Ennakkoluvan ehtoihin kwulwuu, etta kaupan ehdot,
kauppahinta mukaan lukien ovat etukatesn tiedossa. Hinta-
kilpailun olosuhteissa "mustalla kauppahinnalla" on mahdol-
lista korvata uwuden lupamenettelyn aiheuttamat viiveet luo-
vutusta toteutettaessa.

Koska aikapreferenssimenetelmnd mittaa metsaloiden metsata-
loudellista arvoa samalia tavalla, talla menetelmallad hin-
noitellen ja vertaamalla tulocksia kauppahintoihin selvitet-
tiin, onko havaittavissa jocko myyjasta tal ostajasta johtu-
via systemaattisia eroja hinnanmnuodostukseen.

Taulukossa 43 on esitetty aikapreferenssimsneteldalla hinncoi-
teltujen metszldiden hintaennustest ja kauppahinnan suhde
ennusteeseen myyjaryhmittzin eri lasneissa. Jos kauppahinnan
suhde ennusteeseen on yhta suuremp: (ottaen huomicon lisdksi
alusellinen hintatasokoriauskerroin!, ko. ryhmaan kuuluvat
myyjat ovat saanest myvdvksi metsalditi keskimaaraistas kor-
keammilla hinnoills.

Valtio on koko maassa myynyt metsialdita ennusteessesn verrat-
tuna keskimaaraistz hieman kalliimmalla kauppahinnzlla. Nai-
ta kauppoja on tshty Pohicis-Karjalan, Kuvopion, Keski-Suomen,
Vaasan ja Lapin la&anien alveilla. Kunnat jaz seurakunnat ovat
saaneet luovutuksistaan koko maassa lievasti ennustettz alem-
pia kauppahintocja. Metsayvhtididen ja muiden yhtididen myynte-
ja on ollut niin vahan 3ja nekin alueellisesti hajallesn sijoi-
tettuja, ettel muutaman vksittaistapauvksen perusteella voida
tehda jchtopaatoksia.

Viljelijat saivat metsalokaupoissaan keskimaarin koko maassa
myds hieman ennusteita korkeampia hintoja. Tallaisia kauppc-
ja tehtiin Turun ja Porin, Kymen, Mikkelin :a Keski-Suomen
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laaneissa. Vastaavasti keskimaaraista hieman epaecdullisempia
kauppoja viljelijat tekivat Pohjois-Karjalan, Kucpion, Vaasan
ja Oulun laaneissa.

Muut yksityiset suurimpana myyjaryhmana tekivat hintaennus-
teita hieman epaedullisempia kauppcocja keskimaarin koko
maassa. Tallaisia kauppoja oli Uudenmaan, Kymen, Mikkelin,
Pohjois-Karjalan, Kuopicon, Keski-Suomen ja Lapin l&a&neissa.
Metsatilanomistajien myymien kohteiden kauppahintojen jaa-
mista hintaennusteita alemmiksi voivat selittaa sekd myy-
jien metsataloudellisen tiedon puute etta halu luopua koko-
naan metsanomistuksesta. Taman myvyjarvhman luovutusten hinta-
tasoa laskevana tekijana on voinut olla myds "mustan kauppa-
hinnan" osuus maksussa.

Ferikuntien myymien metsalididen metsiataloudelilinen arve oli
keskimdarin suurempi kuin mnuiden myyjaryvhmien. Tata selitta-
nee se, etta metsalidita e1 ole hakattu kovin intensiivisest:
mm. yhteisomistuksessa hankalan paatdksenteonkzan vuoksi.
Voidaan olettaa, ettd monen omistajan ristiriidat ovat
johtaneet perikunnassa lopulta mwmyyntipastiksesn, joka on
haluttu toteuttaa nopeasti ja jakaa kaupasta saatavat rahat
osakkaille valittomasti. Tallaisten taustatekijoiden valli-
tessa voidaan olettaa, etta kavppa halutaan tehda viivytyk-
sitta ja tyvdyttaisiin keskimdaradistad alempaan hintatasoon.

Kauppahintojen ja ennusteiden vertailu ei kuitenkaan tue
esitettya ajatuskulkua, vaan perikunnat ovat myyneet met-
saloita keskimaaraisilla kauppahinnoilla koko maassa. Peri-
kunnat ovat saaneet kaupolssa ennusteita korkeampia hinto-
ja Uudenmaan, Hameen, Kymen, Pohjois-Karjalan ja Oulun laa-
nien alueilla.

Taulukossa 44 on verrattu aikapreferenssimenetelmalla hinnoi-
teltujen tilojen arvoja maksettuihin kauppahintoihin ostaja-
ryhmittain. Mikali suhdeluku kauppahinta/hintaennuste on yhta
suurempi (alueellinen korjauskerroin huomicon ottaen), osta-
jat ovat maksaneet arviociituja ennusteita korkeampia kauppahin-
toja.

Valtio on keskimaarin ostanut metsaldita ennusteita korkeam-
milla hinnoiila koko maassa. Eri l2anien valilla on kuiten-
kin tassa suhteessa melko suuria erocja. Hameen ja Turun ja
Porin laaneissa metsahallitus oli cstanut tiloja luonnonsuo-
jelun tarkoituksiin ja talldin hintataso oli kokonnut ennus-
tettua korkeammaksi. Kymen, Mikkelin, Pohjois-Karijalan, Vaz-
san ja Lapin la3aneissa valtic-ostajana oli maatilahallitus,
joka teki kauppoja likimain ennusteiden mukaisilla hinnoilla.
Kuopion ja Oulun laanissa oli ostettu keskimaaraista edulli-
lisemmin metsdaloéitad, mutta Keski-Suomessz hintataso oli kor-
keampi kuin muiden ostajaryhmien ostokohteissa.
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Kunnat ja seurakunnat ovat niin ikaadn ostanest metsdlditz
ennusteita hieman korkeammilla kauppahinnoilla. Kohteet
clivat metsataloudelliselta arvoltaan keskimdaradista huo-
nompia. Ennusteita korkeampia kauppahintoja maksettiin var-
sinkin Turun ja Porin, Pohjois-Karialan, Kuopion, Keski-
Sucomen, Vaasan ja Oulun laanien alueilla.

Metsayhtiot ja muut yhtidot ostivat koko maassa vain 22 met-
salda, jotka jakautuivat eri laaneihin. Muutamien kauppo-
jen perusteella ei juuri voitane tehda jchtopaatdéksia hin-
nanmuodostuksesta sen enempad kuin ettd nadissa hankinnois-
sa hintataso ei nayta poikkeavan muiden ostajien kaupoissa
maksamista hinnoista.

Viljelijat selvasti suurimpana cstajaryhmand eivat hekaian
saaneet hankituksi metsaloita hintaennusteisiin verrattuna
halvemmalla koko maassa kuin muut ostajat. Viljelijdiden
ostamat metsaldt olivat metsataloudelliselta arvoltaan pa-
rempia kuin muiden hankkimat kohteet. Vaikka maanhankinta-
oikeuslaki antaakin paikkakunnalla asuvville viljelijéille
etuosto-oikeuden metsaldihin, he eivat saa hankituksi tiloja
edullisemmin kuin nmuut ostajat keskimaarin koko maassa. Tu-
run ja Porin, Kymen ja Culun la3&neissa viljelijat cstivat
metsaloita hintaennusteisiin nahden hieman korkeammilla
hinnoilla kuin muut ostajat ja Pohjois-Karjalan ld&nissa
hieman alemmilla hinnoilla.

Metsatilanomistajat hankkivat metsdlditd keskimdarin koko
maassa hintaennusteeseen nahden jonkin verran halvemmalla.
Tallaisia kauppoja tehtiin Uudenmaan, Turun ja Porin, Mikkelin
Kucpion ja Keski-Suomen l&a&neissa. Metsatilanomistajien
ostamat tilat oclivat metsavaroiltaan heikompia kuin muiden
ostajien hankkimat kohteet, mika saattaa osin selittdid
kauppahintojen jaamistd alle hintaennusteiden tascon. Osto-
kilpailua ei yleensa ole taimikkovaltaisista kohteista. Toi-
nen mahdollinen selitys on siina, etta t3dllaisissa luovutuk-
sissa todellinen maksv on voinut kchota rekisteriin merkittya
kauppahintaa suuremmaksi tamé&n alaluvun alkuosassa esitetty-
jen syiden vuoksi.



73

4. TULOSTEN TARKASTELU
41 . Maanhankinnan ohjaus

Maanmittauslaitoksen vuodesta 1981 lahtien keraama kauppa-
hintarekisteri on tehnyt mahdolliseksi kiinteistdkauvpassa
nuodostuvien kauppahintojen tutkimisen. Kdsilla clevassa
tyéssa on kartoitettu metsaldista maksettu hintataso koko
maassa. Kattavuudeltaan vastaavan peltojen hintatutkimuksen
ovat tehneet Holmsten ja Myhrberg (1986), missa tyissa ei
kuitenkaan erikseen keratty maastoinventoinnein liszZinformaa-
tiota kiinteistédista. Kauppahintarekisteri sellaisenaan on
hyva lahtdkohta yhtadalta empiirisille hintatutkimuksille ja
toisaalta maapolitiikan toimivuuvden tarkastelulle. Rekiste-
rin tiedot ovat ylisummaan valttamatiomia kauppa-arvomene-
telman k&ytissa arvioitaessa kiinteistdjid.

Tutkimusaineiston keruun yhtevdessd tarkistettiin rekisteri-

tietoja Ja arvioitiin niiden kayttda kauppa-arvomenetelmnaz

sovellettaessa. Epaedustaviksi luockiteltujen kauppojen ocsuus

- siis sellaisten kiinteistokauppojen, joita ei voida kayttaia
kauppaarvomenetelman vertailuperusteena - oli noin 20 % kaup-
pahintarekisterissa edustaviin luokitelluista luovutuksista.

Kiinteistokauppojen tarkistukset ja epaedustaviksi luckitel-

luissa kiinteistokaupoissa maksetut hinnat cscittavat, ettei

rekisterin tietoja sellaisenaan tulisi kayttda hyvaksi arvi-

oitaessa kohdetta kauppa-arvomenetelmalla. Rekisteritietojen

luctettavuutta voitaneen tehokkaimmin lisata kaupanvahvista-

jien ilmoitusmenettelya kehittamalla.

Maatila- ja maanhankintaoikeusliakeihin perustuva maapolitiikan
ohjaus vaikuttaa metsaldoiden kauppoihin. Lait vaikuttavat 1z-
hinna ennalta tilakauppoihin niissa asetettujen tavoitteiden
suuntaan. Ennakkotietomenettelya on kaytetty koko maassa kol-
manneksessa metsaldkauppojen lukumddarasta.

Kauppojen luvanvaraisuus koskee periaatteessa kaikkia yli kah-
den hehtaarin maa- ja metsatalousmaan luovutuksia, jotka teh-
daan ei1-sukulaisten kesken. Lupamenettelyn ulkopuolelle jatet-
tyjen julkisyhteisdjen ja paikallisten viljelijdiden osto-oi-
keuden vucksi lain soveltaminen koskee kayta&nndssa 30 prossnt-
tia kaikista metsaldiden luovutuksista kokoc maassa.

Vapaaseen myyntiin tulievat tilakaupat metsanomistussuhteita
muuttavana tekijana valkuttavat siten, stta viljelijavaestd
saa hankituksi enemmin metsaldéita kuin niistad luopuw. Maa-
poliitiikan keinoin 3ja kaupoilla on voitu jossain maarin
jarruttaa omistusrakenteen muuvtosnopeutta. Metsanomistussuh-
teet ovat viime vuosikymmenina muuttuneet nopeasti "yvksityi-
set metsanomistajat" -rvhman sisalla; maanvilielijoiden omis-
tusosuus on nopeastil pienentynyt ja metsatilancocmistajien
kasvanut. Omistusrakenne on mnuvttunut ennen muuta perintd-
jarjestelman, tiloilta muoton ja kaupunkilaistumisen mnydta
(Jarvelainen 1986).
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Maatilaliain keskelisen paamaaran, elinkelpoisen maatilan
muodostamisen, kannalta maanhankintaa on saatu ochjatuksi
tavoitteiden suuntaisesti. Viijelijat ovat ostaneet kes-
kimaarin puustoisempia metsaloita kuin nuut ostaiat ei-
vatka kohteista maksetut kauppahinnat puustoercista hucli-
matta ole kuitenkaan nousseet kohtuwvttoman korkeiksi. Met-
salo lisada maatilan elinkelpoisuutta silloin, kun tilalta

on saatavissa jo lahivuosina hakkuvtuloja. Yli puolet vil-
jelijoista sal kaupan rahoitukseen maatilahailituksen kehit-
tamisrahastosta lucottcoa tai valtion korkotukea pankkilainaan.

42 . Metsavarat ja hintatason muodcstus

Mets&aldiden markkinoita, kuten maamarkkinoita vleensdkin,
luonnehtii epataydellisyys. Tahan vaikuttavat paitsi lain-
saadannén rajoitukset mydés vapaashtoisten kauppoisn vahalu-
kuisuus, tietojen puute seka kohteiden puuvarcista etta
kauppahinnoista. Kaupantekoon liittyvaa tietojen tarvetta
poistaa kuitenkin jossain maarin maa- ja metsatalcuden neu-
vontajarjestojen ammattihenkildokunta ja kiinteistovalitta-
jien toiminta kiinteistdoja arvioitaessa.

Ostettaviksi tarjottavat metsalot ovat pinta-aloiltaan melko
pienia kuten yksityistilat yleensadkin. Tutkimusaineistoon
otettiin mukaan vahint&3n 10 hehtaarin kokoiset metsaldt.
Puolella tiloista alueen pinta-ala oli alle 20 hehtaaria ja
yli sadan hehtaarin metsaldita tules markkinoille vain poik-
keuksellisesti. Aineiston jakaumalla pinta-alan mukaan on
merkitysta varsinkin silloin, kun tarkastellaan erikseen
pinta-alan ja hehtaarihinnan valista riippuvuutta.

Metsaloiden viljavuus arviointiin meilld perinteisesti kaytet-
tyyn kasvupaikkaluokitukseen perustuen. Metsa@amaiden jakauma
eri metsaveroluokkiin ja metsaldin keskimaaradinen puuntuotosky-
ky viittaavat siihen, etta tarjolle tulevat kohtzet ovat saman
alueen yksityismetsien viljavuuteen verrattuina yleensd hie-
man karumpia. Mielenkiintoinen piirre tilojen arvonmaarityk-
sen nakdkulmasta on se, etta kohteen pinta-alan lisd&ntyessa
metsalon keskimaaradinen puuntuctoskyky hehtaarilla pienense.

Puuston tilavuus kaupan kohteena oclleilla tiloilla on paa-
saantoisesti alempi kuin saman alueen yksityistiloilla kes-
kimaarin. Myydyilla metsaldi1lla puuston tilavuus oli aluees-
ta riippuen 60 - 90 prosenttia yksityistilojen keskiarvosta.
Runsaspuustoisimmat kohteet olivat Uudenmaan, Pohicis-Karia-
lan ja Kuopion laadneissa. Tallaisia tuloksia on saatu aiem-
mistakin kauppahintatutkimuksista (Hannelius 1%82). Kaupan
kohteina olleille tiloille oli tyypillista taimikkovaltaisuus.
Samoin kuin metsalon keskim@ardinen puuntuctoskyky myds puus-
ton tilavuus hehtaaria kohden alenee pinta-alan suuretessa.

Metsalon puuston hakkuuarvo laskettiin markkinakelpcocisten
puutavaralajien maaran ja vallitsevien kantchintojen perus-
teella. Hakkuuarvo jaettiin lisakei kahteen osaan sen suh-
teen, onko puusto realisoitavissa. Ostajan myyntimaara ja
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puukaupasta saatu myyntitulo arvioitiin niin ik&an. Puuston
hakkuuarvo oli Etela-Suomen laaneissa keskimaarin 8000 -

15 000 markkaa ja kahden pohjoilsimman laanin alueella vajaat

4 000 markkaa hehtaarilla. Hakattavissa ollut osa hakkuuarvos-
ta oli vajaat 30 prosenttia, josta ostaja oli kayttanyt vuo-
den kuluessa kaupantekchetkesta nel janneksen.

Metsalon valittdmilla hakkuumahdollisuuksilla on merkitysta
myos kiinteistdkaupan rahoittamiseen. Osalla tiloista ei ollut
realiscitavaa puustoa lainkaan. Runsas viidennes ostajista
on kayttanyt hakkuumahdollisuuksia heti (noin vuoden sisialla
kaupantekohetkesta) hyvakseen ja talloin puukaupassa on irro-
tettu keskimaarin runsas 30 000 markkaa. Kahden pcochjoisimman
laanin alueella tilakaupan jalkeen on hakattu vahiten. Hakkui-
den vahaisyys johtunee seka puuvarcjen niukuudesta =tta ilmei-
sesti siita, ettei kaupan rahoittamiseen mydénnettyien edullis-
ten luottocjen vuoksi ole ollut tarvetta hakkuisiin.

Tutkimuksessa selvitettiin kiinteistdarviocinnin nakékulmasta
paitsi metsaloista odotettaviin tuloihin vaikuttavia metsa-
varatunnuksia myds mulita kohteen arvotekijoita. Tarkastelus-
sa kiinnitettiin huomiocota sellaisiin kohteiden ominaisuuk-
siin, joilla voidaan olettaa olevan merkitystid kaytettiessa
kauppa-arvomenetelmda metsdldén arviolnnissa.

Monikaytdn arvioinnissa selvitettiin metsdlddén rajoittuva
rantaviiva ja sen kelpoisuus virkistyskaytén kannalta. Koh-
teet arvioitiin lisaksi kokonaisuuksina virkistvskarttajan
nakdkulmasta. Tarjolle tuleviin metsaldihin vain poikkeus-
tapauksissa sisaltyi virkistys- ja monikaytdn kannalta mer-
kittadvia mahdollisuuksia. Kun lisadksi otetaan huomicon nai-
ta ominaisuuksia sisalta@neiden kohteiden alueellinen sijain-
ti suhteessa tallaisia kayttdtapoja arvostavien cstajien
asuinpaikkoihin - etelan suuret asutuskeskukset - nahden,
nailla tekijoilla ei nayttaisi clevan juuri merkitystd tassa
tutkimuksessa todettuun metsaldiden arvonmuocdostukseen.

Puuston hakkuuarven ja kauppahinnan suhdetta on verrattuo
seka metsaldén pinta-alaluckittain etta puuston tilavvusluo-
kittain. Suhdelukujen perusteella voidaan tehdid johtopaatdk-
si& kaytettaesssa kauppa-arvomenetelmaa arvonmaarityksessa.
Kun metsdlén puuvarcjen perusteella on laskettu hakkuuarvo,
suhdeluvun perusteella saadaan vertailuperusteita sille,
palijonko vastaavan hakkuwarvon omaavista metsaldista on
maksesttu.

Puuston hakkuuarvo oli koko maassa keskimd3arin 20 prosenttia
korkeampi kuin metsaldsta maksettu kauppahinta. Hakkuuarvon
ja kauppa-arvon valinen arvoero lisaantyy metsaldn puuston
keskitilavuuden kasvaessa. Samanlaisia tuloksia on saatu
mytés aiemmista kauppahintatutkimuksista (esim. Hannelius 1786,
s. 178).

Kauppahintojen ja hakkuuarvojen suhteen perusteella voidaan
tehda arvicita metsaldkaupan edullisuudesta; olisiko edulli-
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sempaa ostaa vahapuustoinen taimikkovaltainen tila vai run-
saspuustoinen ja hyvat hakkuumahdollisuvudet lahiaikoina
omaava kohde? Mikali kauppa tehd&an keskimdaraisilld kauppa-
hinnoilla, runsaspuustoinen kohde on sijoituskohteena selvas-
ti edullisempi kuin taimikkovaltainen metsald. Johtopaatads
voidaan tehda muun muassa Nyyssdsen ja Ojansuun (1982) las-
kemien havumetsikdiden keskimaaraisten arvokasvuprosenttien
perusteella.

Liiketaloudellisin kannattavuustunnuksin arvioiden runsas-
puustoisesta metsadldosta tuskin koskaan maksetaan liikaa,
mutta vahapuustoilsista tiloista l13hes aina. Jos metsidvero-
tuksenkin vaikutus otetaan huomioon, taimikkovaltaisten koh-
teiden hankinnan yksityistaloudellinen kannattavuus heikke-
nee edelleen puustoisiin tiloihin verrattuna.

43 . Arvonmaaritysmenetelmien vertailua

Tutkimusaineistoa kaytettiin kahden eri arvonmdaritysmene-

telman koetinkivena. Metsalot hinnoitettiin jalkikateen seka

summa-arvomenetelmalla (Mietola 1?83) ettd kirjoittajan aika-
preferenssimalliin perustuvan arviointimenetelmadn nukaisesti

(Hannelius 1986).

Summa-arvomenetelma on meillad yleisimmin kaytetty metsdaloi-
den arviointimenetelma, toisin kuin esimerkiksi muissa Poh-
joismaissa. Sen perusteita on yleisesti arvosteltu, mutta
kaytantoda varten ei kuitenkaan cle cllut tarjolla parempaa-
kaan vaihtoehtoa.

Teoreettisesti summa-arvomenetelmad perustuu oppirakennelmaan
maankorosta. Menetelmaan kohdistettu keskeinen kritiikki on
suunnattu siihen, ettel omaisuusosa-arvojen myynti erikseen
ole kaytanndssa mahdollista (Keltikangas, V. 1947, s. 238).
Nakokohta korostuu puuston hakkuuarvossa, jonka kokcnaisarveo
summa-arvolaskelmassa on suurin ja se tulee hinncitetuksi rez-
lisoimisperiaatteen mukaan. Tutkimusaineiston hakkuuarvojen

ja kauppahintojen suhteiden tarkastelu jo osoitti, ettei t:-
loista olla valmiita maksamaan edes hakkuuarvca.

Harvennusohjeiden ja chjeellisten kiertoaikejen noudattami-
sesta seuraa, ettad todellisuudessa vain osa puustosta tulee
hakkuuvuoroon aikaisintaan ehka 10 tai 20 vwoden kuluttua.
Puuston tilavuuden ja sen hakkuuarvon on pikemminkin tulkit-
tava oscittavan futuurien odotusarvoa kuin valitdéntd reali-
soimisarvoa. Yksityismetsalaki jo sinansd kieltzZd8 metsan
voimakkaat hakkuut eika metsatalouwden harjoittaminen talla
periaatteella muodostuis: mielekkadksi.

Summa-arvomenetelmassid paljaalle maalle ja puustolle lasket-
tavat metsikdittaiset omaisuusosa-arvot perustuvat nettotu-
lonodotuksiin ja ne summataan kokonaisuuden arvoksi. Ne ja-
kautuvat pitkalle ajanjaksolle tulevaisuuteen ja niistid jou-
dutaan laskelmissa aina tekemaan enemmdn tai vahemmidn luotet-
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tavia arvioita seka tuotosmaaran etta puutavaralajien yk-
sikkéhintojen osalta. Tulonodotusten arvostus arviointi-
hetkelld on ratkaistu diskonttausperiaatteella ja yleensa
vakiokorolla, jolloin diskonttaussadannes maaridad matemaatti-
sesti eri ajanjaksojen keskinaisen arvostussuhteen. Hakkuu-
arvon maarityksessa diskonttauskerroin on yksi eli hakkuu
oletetaan mahdolliseksi valittomasti.

Summa-arvomenetelmdan kuuluvan tukkualennuksen perusteita on
arviocitu monessa kiinteistéarvioinnin julkaisussa ja kasikir-
jassa. Kyse on tdalléin itse asiassa kauppa-arvoon vaikuttavi-
en erillistekijdoiden tarkastelusta ja miten ne tulisi suhteut-
taa summa-arvoon. Useimmiten on viitattu Kokkosen (1940) 1930-
luvulla ker&amdan alueellisesti suppeaan aineistoon perustu-
vaan tutkimukseen. Siina con esitetty pinta-alan lisd&ntymisen
mukaan kasvava alennusprosentti, jota on pyritty kayttaraan
(Wiiala 1976, s. 103). Taman tutkimuksen perusteella pinta-
ala ei nayttdisi kuitenkaan prima3arisesti vaikuttavan siten,
ettd tukkualennusprosenttia tulisi kasvattaa pinta-alan 1i-
sdaantyessda. Sen sijaan kohteen koko ja metsaldon puuston kxes-
kimdaradainen tilavuus ja boniteetti korreloivat negatiivises-
ti keskenaan.

Alennusperusteita tarkasteltaessa on kiinnitetty huomiota
markkinoihin, kiinteistdékaupan rahcittamiseen ja kauppasum-
man suuruvuteen. Koska suurehkon kaupan rahoitus on vaikeaa
ja rahamarkkinat ovat epataydelliset, ostajien ma&ara vahenee.
Tam& heijastuu markkinahinnassa kysynnan ja tarjonnan lain
perusteella (Wiiala 1976, s. 42). Toinen nakdkohta on kiin-
teistdn rahaksi muutettavuus eli likviidisyys, jolla on mer-
kitysta varsinkin metsaldiden osalta.

Mets&ldén puusto on syytd, kuten ta@ssakin tutkimuksessa on
tehty, jakaa t&dssa tarkoituksessa kahteen ryhm8an; yksityis-
metsdlain estamattad hakattavissa olevaan puustoon eli hakkuu-
mahtoon ja muuhun puustoon. Jalkimm@&iseen ryhmaan kuuluvat
kasvatusmetsat, joita voidaan hakata vain tiettyjen chjeel-
listen harvennusmallien mukaisesti (Takala 1983, s. 197).

Tukkualennus on yhdistetty puuston maar&an siten, etta hak-
kuukelpoisen puuston cllessa suuri, on suwositeltu alhaista
alennusprosenttia (Heinonen 1984). Arviocinnissa hyvaksytaan
nain ollen hakattavissa olevan puuston realiscintimahdolli-
suus. Ostajat eivat kauppahintatutkimuksen aineiston mukaan
kuitenkaan ole valmiita maksamaan hakkuuarvoa, vaan varsin-
kin runsaspuustoisista tiloista selvasti hakkuuarvoa vahemman.

Varsinkin uvudistuskypsyysikaa lahenteleviin metsikdihin on
vleensa sitoutuneena huomattava hakkuuarvo, joka ei kuiten-
kaan ole realiscitavissa. Ndin ollen rahaksi muutettavuudsn
vaikeus varttuneita kasvatusmetsikditad ja paatehakkuuikaa
lahentelevida metsikdita kasittavien metsaldiden kaupoissa
vaikuttaa em. lahtdkohdan mukaan tukkualennusta lisdavasti.
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Silta osin kuin arviointi kohdistuu jaljelle jatettavaan
puuston osaan, tulevaisuudessa cdotettavissa ocleviin tuloi-
hin perustuvasta arvosta {(puuston odotusarvo) tehtavaa
tukkualennusta Mietola (1983, s. 374) suosittelee sita
suuremmaksi, mita enemma@n se perustuu odotusarvolisiin.
Tutkimustulokset ovat =dellisen kanssa yhdenmukaisia.

Metsahallituksen ostettavien tilojen arvioimis- ja hinnoit-
teluochjeessa (27.8.1984) cdotusarvoon on suhtauduttu siten,
etta jaavan puuston taydesta arvosta (hakkuuarve) tehddan

0O - 40 prosentin alennus riippuen puuston maarasta, iasta ja
kehitysluokkarakenteesta. Alennusprosentin tulisi taman aja-
tusmallin mukaan kasvaa, mitd etdaammadlla cdotettavissa ole-
vat hakkuutulot ovat eli mita nuoremmasta metsastd on kyse.
Maatilahallituksenkaan hinnoitellessa nuoria kasvatusmetsia
vain ani harvoin kaytetaan cdotusarvolisaa. Huomattakoon, et-
td summa-arvomenetelmi3ssa kaytettavat puuston cdotusarvoker-
toimet kayttaytyvat vastakkaisella tavalla.

Odotusarvolaskelmat antavat yhtadltd perusteen kohottaa kas-
vatusmetsien markkinakelpoisen puuston hakkuuwarvoa odotusar-
vokertoimen tai -lisan muodossa. Toisaalta markkinahintojen
perusteella on esitetty vastakkainen nakdkohta siitad, etta
tta tuota laskennallista summaa kuitenkin tulisi alentaa. Ta-
voiteltaessa arvonmaarityksessa kaypaa hintaa markkina-arvot
asetetaan kuitenkin etusijalle.

Tukkualennus voidaan ymmartda mydc menettelytavaksi saattaa
omaisuusosa-arvojen summa yhta suureksi todenniakdisen
kauppahinnan kanssa. Talldin kuitenkin joudwutaan ensin
kauppa-arvomenetelman mukaiseen arviointiin, jotta tuo kaypa
hinta ylipaansa voitaisiin saada selville. Taman jalkeen
sopeutetaan alennusprosentti tasolle, joka johtaa todenna-
koiseen kauppahintaan. Menettelytavassa on samankaltaisia
piirteita V. Keltikankaan (1947, s. 51) kuvaaman tuottoarvo-
menetelman soveltamisen kanssa; "Kun kaava ei siis muuten
anna positiivisia arvoja, siihen sijoitetaan sellaisia
arvoja, etta paidast&ian terveen jar jen kanssa sopusointuisiin
lopputuloksiin. Yksinkertaisempaa olisi panna suoraan maan
arvoksi joku jarjelliselta nayttava positiivinen lukuarvo".

Mietola (1983) on suositellut antamassaan summa-arvon sovel-
tamisohjeessa kaytettavdksi "eraissa tapauksissa =zina 20 -

30 %:n" alennusta. Maatilahallituksen maanostoissa alennus on
vaihdellut 5 - 30 %:n valilla; keskimaarainen alennusprosentti
on ollut 19 % (Heinosen, 1984). Maatilahallituksen hinnoittelu-
ohjeissa esitettyja, alennustarvetta lisdavia, tekijéita ovat
mm. metsdn heikko metsd&nhoidcollinen tila, hakattavissa olevan
puuston pieni maara, metsanhoidolliset "rastitydét" ja kaupan
SUUruus .

Heinonen (1984) on erikseen tutkinut tukkualennuksen kayttéa
maatilahallituksen maanostocissa vuosina 1980-1983. Tukkualen-
nusprosenttia on naissd hinnoitteluissa keskim&@&rin hieman
pienennetty, kun puuston ma33ara metsdlolla on kasvanut.

Kauppasumman kasvaessa hinnoittelulaskelmassa on kaytetty
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suurenevia alennusprosentteja. Pohjoiseen siirtyminen on
niin ikaan kasvattanut alennusta. Selvitys osoitti, etta
havaitusta tukkualennuksen vaihtelusta voitiin selitt&a
tilastollisesti vain noin kolmannes soveltamisocohjeissa
mainituilla tekijoilla. Kaytannon hinnoittelutehtavissa ei
ole otettu (tai voitu ottaa) huomiocon annettuja ohjeita ja
niiden vaikutus on ollut melko vah&inen.

On todennakdista, etta hinnoittelulaskelmassa jo sinansa
otetaan  huomioon tietoisesti varovainen linja valittaessa
esimerkiksi kantohintaperusteita hakkuuarvoa laskettaessa.
Kantohintojen yksikkdarvot haetaan "vanhentuneista" tilastois-
ta keskiarvoina, jolloin hinnoittelulaskelmassa epasuorasti
heijastetaan epavarmuudesta johdettavaa alentamistarvetta
lopputulokseen.

Koska tavoitearvo voi esimerkiksi maatilahallituksen hin-
noitteluchjeen mukaan olla enintdan kayvan arvon mukainen
kauppahinta, eri arvotekijoita aliarvostetaan. Maatilahalli-
tuksen hinnoittelun tasoon saattaa vaikuttaa myés virastolle
annettu tehtava ohjata maankayttda, jolloin kohde arviocidaan
sen tulevan saajan nakdkulmasta.

Myhrberg & Sneck (1980) ovat asettaneet kyseenalaiseksi koko
tukkualennukseen perustuvan ajattelun. Heida&n suosituksensa
mukaisesti perusteita maa- ja metsatalousmaan hinnoittelu-
laskelmissa kaytetylle tukkualennukselle ei voida selvittaa
mnuuten kuin vapailla markkinoilla maksetuista kauppahinnois-
ta. Ryynanen (1980, s. 19) pitaa tukkualennuksen suuruuden
arviointia arviomiehen subjektiiviseen nakemykseen perustu-
vana prosessina.

Summa-arvomenetelmd voidaan tulkita myds erdanlaiseksi met-
saalueen arvoa kuvaavien ocsatekijdiden tarkastelu- ja lasken-
takehikoksi, jolla ei sinansa pyritakaan suoranaisesti arvici-
maan kohteelle todennakdisesti markkinoilla muodostuvaa hin-
taa. Menetelmdssa tiivistetdan metsikdittidain maaritettavaa
informaatiota harkittaessa kohteen todennakéista arvoa. Infor-
maatio luockitellaan sen suhteen, kuinka etadlld cdctettavissa
olevat tuloerat ovat arviocintihetkesta. Tuloeran odotusajan
kasvavan jar jestyksen mukaisesti mainitut omaisuusosien arvot
ovat hakkuukypsan puuston hakkuuarvo, ei-realiscitavissa cle-
van puuston odotusarvo, taimikon kustannus- tai ocdotusarvo ja
pal jaan maan arvo. Odotusajan piteneminen vahentda arvoteki-
jan luotettavuutta arvonmaarityksen perusteena, kuten V. Kel-
tikangas (1947) on todennut.

Toinen lahtdkohta menetelman kaytdlle on se, ettd odotus- ja
kustannusarvoina maaritettavat kohteet, kuten paljas maa ja
taimikko, saadaan "luonnolliseen" arvojarjestykseen ik3ankuin
jyvitettya. Viljavan maan arvo on suurempi kuin karun ja mita
pitemmdksi taimikko on ehtinyt kasvaa, sita suuremmaksi sen pro-
longoitujen kustannusten summa on ehtinyt kasvaa. Peruste si-
nansa on looginen. Vastaavaa arviointimenetelmaad on tuskin mah-
dollista kehittda analysoimalla yksinomaan metsaldistad maksettu-
ja kauppahintoja ja kohteiden metsallisia tunnuslukuja.
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Summa-arvomenetelma on sikali ristiriitainen, ettd siina
metsald hinnoitellaan yht&&alta yksityiskohtaisen tarkasti,
mutta toisaalta sen lopullinen arvo arvioidaan melko karkein
subjektiivisin perustein uudelleen. Menetelmdssa ensin vali-
taan alan kasikirjoista osa-arvoille yksikkdarvot, jotka sit-
ten lasketaan yhteen. Kun laskelman tulos, pa&saantdisesti
liian korkea, ei yleensa nayta sopivan yhteen markkinoilla
muodostuvien hintojen kanssa, hinnoittelulaskelman tulosta
alennetaan vaihtelevin perustein.

Hintatasoc j3a menetelman kayton yleisyydesta huolimatta sel-
vasti alle summa-arvomenetelmalla laaditun hinnoitteluarvion
tason. Hintojen melko suuri vaihtelualue ja kavpad hintataso
viittaavat siihen, ettei kaytanndssad luoteta summa-arvomene-
telman mukaisiin arviotuloksiin.

Tulokset osoittavat kaikkien l&&nien osalta kiistatta sen,

etta tilakokonaisuusalennuksen kayttd on ollut perusteltua

tavoiteltaessa arvonmaarityksessa kaypaia hintatasca. Suosi-
teltu alennusprosentti, keskimd&rin 20, on kuitenkin ollut

liian pieni taveoiteltaessa arvioinnissa kaypaa hintatasoa.

Alennuksen tulisi olla keskimdarin 40-45 prosenttia ja sen

vaihtelu eri osissa maata on melko suurta.

Tarvetta tilakokonaisuusalennusprosentin kasvattamiseen on
useimmiten esitetty kohteen pinta-alan lisaantyessa. Koko
maan keskiarvojen perusteella kauppahinnan suhde summa-arvoon
pieneneekin metsaldn pinta-alan kasvaessa, mika viittaa em.
padtelman oikeutukseen. L&&neittdisen tarkastelun perusteel-
la ei kuitenkaan voida tehda samaa johtopadatdsta. Tarve tila-
kokonaisuusalennuksen kasvattamiseen joko lievdsti lisd&ntyy
tai silla e1 nayttaisi clevan merkitystd tilan pinta-alan suu-
retessa. Pinta-alalla ja puuston keskitilavuudella ja metsa-
l1on keskiboniteetilla on selva keskind&inen negatiivinen riip-
puvuussuhde. Pinta-alan yksikkdhintavaikutuksen ocsalta tulok-
set poikkeavat kotimaisessa arvicintialan kirjallisuvudessa
esitetyista nakdkchdista (esim. WIIALA 197646, s. 42).

Summa-arvomenetelma on laajalti kaytdssa; valtion laitosten 1li-
saksi menetelmalla saatuja arvioita on hyvaksytty mm. oikeusta-
pauksia kasiteltaessa. Menetelma =i kuitenkaan ole saanut tut-
kijoiden piirissa kannatustz (esim. Ahonen 19257, s. 1?22, Kelti-
kangas, M. 1964 ja Ahonen 1970, s. S54) ja Kaytanndn sovelluk-
sissa siihen suhtaudutaan varauksin (Mietola 1%983).

Aikapreferenssimalliin perustuvan arvicintimenetelman tes-
taus kauppahinta-aineiston pohjalta coscittaa, ettd arvon-
maaritys johtaa koko maan osalta keskim&&rin kayp&an hinta-
tasoon eli todennakdisiin kauppahintoihin. Vaikka menetel-
man kehittelyn l&htdkohtana ovat kuten summa-arvomenetelmas-
sakin metsikkdkohtaiset tulonodotukset, silla saadaan arvi-
oiduksi kokonaiselle metsaldlle kaypda hinta. Menetelmd&id voi-
daan kayttdada maan eri osissa siten, ettd l3dhinnid maakunnal-
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lisista kysynta-tarjontasuhteista riippuvilla kertocimilla
kor jataan arviota. Menetelman etuina summa-arvomenetelmaan
nahden ovat:

1. Arviolaskelman lopputulosta ei ole tarpeen korjata har-
kinnanvaraisesti tukku- yms. korjauskertoimilla.

2. Valittémat hakkuumahdollisuudet tulevat otetuksi realis-
tisesti huomiocon sen mukaan, mita puukaupassa leimikot
myymalla on saatavissa.

3. Metsanhoidolliset "rastitydt" otetaan huomiocon arviolas-
kelmassa todennakdisten kustannusten mukaisina.

4. Metsaldn arvonmaarityksessa voidaan kayttaa hyvaksi met-
sataloussuunnitelmaa laadittaessa kerattavia metsikkukch-
taisia tunnuslukuja.

5. Puulajista, kasvupaikan viljavuudesta ja maantieteelli-
sesta sijainnista riippuvat metsikkdkohtaiset ohjearvot
ovat, samaan tapaan kuin summna-arvomenetelmankin osa-ar-
vot, loogisessa keskinaisessa suuruuden mukaisessa jarjes-
tyksessa. Niiden perusteella saadaan arvioitua havupuumet-
sikdista koostuvalle metsaldlle todennakdéinen kaypa arveo.

Menetelmda toimii neutraalisti, ottaen huomiocon ka&ytanndn
kiinteistdarviointien arvicintitarkkuus, riippumatta metsa-
16n pinta-alasta ja puuston tilavuudesta. Suhteellisesti
suurin alueellinen tarkistustarve on taloudellisesti heikoim-
min kehittyneissa laaneissa.

Pohjois-Karjalan ja Kuopion laaneissa menetelmalla arvioitua
kokonaisarvoa tulisi pienentaa 20-25 prosenttia, jotta paa-
dyttaisiin kaypaan hintatascon. Hintatason muuta naata
alempi taso johtunee paikallisen kysynnan vahadisyydestad, oas-
tajien rahoitusmahdollisvuksien niukkuudesta ja maatilahal-
linnon piiriorganisaation tilakaupan ohjauksesta.

Oulun laanissa hintatason korotustarve on keskim&@arin 25 ja
Lapin laanissad 70 prosenttia. Arvicintimenetelmissad metsin-
hoitotdiden tarve ja siita aiheutuvat kustannukset on ctettu
huomicon taysimdaradisina. Koska tarjolle tulevat metsaldt
ovat ylisummaan vahapuustcoisia ja Pohjois-Suomessa taimikoi-
den osuus koko pinta-alastakin on huomattavan suuri, metsan-
hoidolliset "rastityot" ovat pienentaneet suhteellisesti eni-
ten ndiden kohteiden kokonaisarvoa. Todelliset, yksityisille
metsanhoitotdista maksettaviksi tulevat, kustannukset ovat
merkittavasti alempia kuin arviointimenetelmdssa on oletettu.

Pohjois-Suomessa yksityisille metsanomistajille tulevia kus-
tannuksia pienentavat seka metsanparannuslain mukaan mydénnet-
tavat edut etta "Lapin laki". "Lapin lain" perusteella yksi-
tyisille mydnnetdaan valtion varcja vajaatuottoisten metsien
uvuudistamiseksi Lapin ldanin ja Kuusamon kunnan alueella vuo-
sina 1982-1995.
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Toinen Pohjois-Suomen metsaldiden hintatasoon vaikuttava
tekija on se, ettda maatilahallinnon maanhankinnan ohjaus
tuntuu voimakkaana talla aluveella. Maatilahallitus ostaa
runsaasti tarjolle tulevia metsalditad 1a pitdaa osaa niista
hallinnassaan useita vuosia. Lopullisena tavoitteena maan-
hankinnassa on kuitenkin alueen luovuttaminen paikkakunnalla
asuvalle viljelijalle.

Tallaisten luovutusten osalta voidaan perustellusti kysya,
ovatko ne luockiteltavissa edustaviksi kiinteistdkaupoiksi.
Maatilahallituksen viljelijdille myymien metsaldiden luovu-
tusehtoihin sisaltyy lahes poikkeuksetta suhteellisen edul-
linen luoctotus maatilatalouden kehittamisvaroista. Taman
tutkimuksen aineiston osalta Hannelius ja Karhula (1987)
ovat toisaalla esittaneeset, ettd luototuksen lisays kohottaa
kauppahintatasoa varsinkin Pohjois-Suomessa.

Laaneittaiset tasokorjaustekijat viittaavat siihen, etta
arviointimenetelmaa voitaneen kehittaa alueellisten lahto-
kohtien perusteella. Alueellisten, taloudellista kehittynei-
syytta ja sijaintia seka kaupan rahoitusmahdollisuuksia
kuvaavilla tunnuksilla saataneen selitettya hintatason muo-
dostusta.

Aikapreferenssimenetelmdan mukaista hinnoitteluarviota ver-
rattiin kauppahinteoihin myds myyja- ja ostajaryhmittain.
Vertailun perusteella voidaan tehda jcochtopaatdksia hintata-
son muodostuksesta ja metsaldiden taloudellisesta arvosta
eri ryhmissa. Viljelijat saivat lucvutuksisszan hinnoitte-
luarvioita hieman korkeampia kauppahintcja. Muut yksityiset
myivat hintaennustetta epaedullisemmin tilojaan. Perikuntien
myymat metsaldt olivat metsataloudelliselta arvoltaan muiden
luovutuksia parempia ja niista saadut kauppahinnat olivat
keskim&arin samalla tasolla kuin muiden myyjaryvhmien.

Maanhankintaocikeuslain suomasta ostomahdollisuudesta huoli-
matta viljelijat maksoivat keskim&@&rin samantascisia hintoja
metsaloista kuin muutkin ostajat. Viljelijdiden hankkimat
kohteet sen sijaan olivat metsataloudellisestil muiden osta-
mia arvokkaampia. Tassa suhteessa maanhankintacikeuslaki
nayvttasd ohjaavan tilakauppaa lainsidadannossa asetesettujen ta-
voitteiden suuntaan.

Muille yksityisille jai ostettavaksi metsataloudelliselta
arvoltaan heikoimpia tiloja ja ne saatiin hankituksi hinta-
arviota edullisemmin. Hintatason muocdostusta selittanee se,
etta ostokilpailu taimikkcovaltaisista metsaldista ei ole

kovin suurta. On myds mahdollista, etta yvksityisten ollessa

ostajina "mustaa kauppahintaa" tai tilaan kiinnitettyjia
lainoja on jossain naarin sisaltynyt todella maksettuihin
kauppahintoihin. T&alloin rekisteriin kirjattujen kauppa-

hintojen perusteella paadytaian aliarvioon (vrt. Hannelius
1982, s. 28).
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S. YHTEENVETO

Tyossa on tutkittu metsaloiden kiinteistdikauppaa ja markki-
noita vuosina 1983 ja 1984 tehtyjen kauppojen perusteella.
Tutkimusaineisto kerdttiin yhteistydssd maanmittaushallituk-
sen kanssa ja pas&osin sen rahoituksella ja aineisto poimittiin
sen ylladpitdmdsta kiinteistd jen kauppahintarekisterista.

Tutkimukseen otettiin mukaan vahint&i&n 10 hehtaarin kokoisis-
ta metsaloista tehdyt edustavat kiinteistdékaupat. Kohteiden
metsavaratiedot kerattiin maastoinventoinnilla kaupanteko-
hetkea seuraavana kesana. Aineisto kattaa maamme kokc alueen
ja siina on yhteensa 442 metsatilan kiinteistdkauppaa. Kaup-
pahintatutkimuksen hintataso on yhtenaistetty vwuoden 1984 ra-
han arvon mukaiseksi.

Tutkimuksessa on kartoitettu maatila- ja maanhankintacikeus-
lakien mukaista maanhankinnan ohjausta metsidléiden kaupoissa,
myyjéd- ja ostajaryhmia, kaupan kohteina olleiden tilojen met-
savaroja ja maksettuja kauppahintoja. Keskeisin osa tydssa

on kuitenkin kiinteistdarviointiopiilinen, silld tutkimuk-
sessa on verrattu kahden eri arvonmaaritysmenetelman mukaan
hinnoiteltujen metsaldiden arvoja kauppahintocihin.

Maatila- ja maanhankintaoikeuslait vaikuttavat maapoliitti-
sestl lainsaadanndissa asetettujen tavoitteiden mukaisesti.
Puuvaroiltaan parhaat metsaldt saadaan chjatuksi kaupoilla
paikallisten viljelijdiden lisamaiksi. Maanviljelijit saavat
hankituksi maanhankintaocoikeuslain suoman osto-cikeusmenette-
lyn perusteella enemman metsaldita kuin niistda tilakaupoin
luopuvat. Lains&adantd jarruttaa jossain maarin vksitvismet-
sanomistuksen rakennemuutosta, jossa metsdnomistus on siir-
tymassa paaasiassa perintdjen ja sukulaiskauppojen valityk-
selld viljelijdiltd metsatilanomistajille.

Kaupan kohtesina olleet tilat olivat metsavarciltaan keskim3a-
rin hakatumpia ja taimikkovaltaisempia kuin yksityismetcat,
joista metsaldt 1&hes poikkeuksetta tulivat myvntiin. Myv-
dyilla tileoilla puuston tilavuus oli keskimdarin é0-90 prosent-
tia yksityismetsalciden alusellisista puuston tilavuuksista.

Metsavaratietojen keruun yhteydessa arvicitiin myds tilan
monikayton mahdollisuuksia, kuten aluseseen rajoittuvan
rantaviivan pituus ja rannan kayttdkelpoisuus virkistystar-
koituksiin. Mets&ldilla oli vain poikkeustapauksissa sellai-
siz monikaytollisia arvotekijoita, joilla voisi olla hinta-
tasoon vaikutusta varsinkin, kun otetaan huomicon naitd arvo-
tekijéita sisaltaneiden metsdldiden maantistzellinen sijain-
t1 suhteessa suuriin kvsyntakeskuksiin.

Markkinakelpolsen puuston tilavuwvden, puutavarslajeihin ja-
kauman ja vallitsevien kantohintojen perusteella laskettu
hakkuvuarvo olil koko maassa kesk:imazarin 20 grosenttia suurenpi
kuin kauppahinta. Kun metsalén puuston keskitilavuus suvureni
Jja samalla hakkuvuarvo kasveol, hakkuuvarvon ja kauppahilinnan va-
linen erc lisaantv:.



84

Kiinteistikaupan kcochtelina olleet metsalot hinnoiteltiin
jalkikateen summa-arvomenstelnalla. Verrattasssa sunma-ar-
vomenetelmaan perustuvia arvicta, jossa ftosin el otesttu
huomicon tukkualennusta, maksettuihin kxauppahintoihin, voi-
tiin tocdeta menetelman Jjohtavan kokonaisarvoilihin, joista
tulisi tehda keskimaarin 40-45 prosentin alennus tavoitelhta-
=2ss& kaypad hintatasca. Kaytannoin hinnolitteliuohjeissa =si-
tetty, keskimdarin 20 prosentin tukkualennus, oscittaobol
liian pieneksi. Tukkualennuksen suuruus el navid riippuvan
suocranaisesti tilan pinta-alasta ainzkaan siina maarin
kuin kiinteistdarvicintialan aiemnassa kir jallisuudessa on
todettu.

Tydssa on tarkasteltu myds kiintelstidarviointialan aiemmassa
kirjallisuuden esitettyis kKriittisis nakdkohtilia summa-arvo-
menetelman kaytosta. Kauppahintojsn ja summa-arvojen keski-
nainen vertailu cscittaakin uvseimmat nakokohdat perustelluik-
si.

Toisena arviointimenetelmana tutkimuksessa testattiin kir-
joittajan aikapreferenssimallin perusteella kehittamiaz mene-
telmaa. Metsaldiden arveot madritettiin jalkikateen liittess-
sa 1 kuvatulla tavalla ja tulosta verrattiin tilasta maksst-
tuun kauppahintaan. Testaus oscitii koko maan osalta mensetel-
man soveltuvan kaytanndn arviointeihin. Arvicintitulosta tu-
lee kuitenkin tarkistaa ldanikohtaisella korjauskerteoimella.
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SUMMARY

Forest real estate sales and assessment methods in forest
valuations.

The study 1s concerned with sales of forest real estates,
how the Land Acquisition Right Act is applied, the forest
resources of sold properties and the current prices paid on
the free market. The material consistes of 442 freely sold
forest real estates in 17832 and 1984 in Finland. The minimum
size of transactions investigated is 10 hectare. The studied
tranfers have been selected from the register of the Board
Land Surveying.

The solutions of the summation approach method (i.e. the tra-
ditional method of value assessment in Finnish forestry) uave
been tested using the prices paid on the forest real estate
market. The summation approach systematically derives higher
values than those which are actually paid.

The study has alsc tested a new model based on the estimatesd
mnarket prices for average stand circumstances and on the fore-
casts of net incomes from the same stand. The model describes
the rate of return dependent on time (time-preference model).
The rate of return decreases as the income expectation hime
increases. The model 1s a description of an exchange relation
in which buyers have been ready toc pay the expected future

net incomes which the sellers have freelv forfeited.

The solution of ths new method for assessing the current va-
lue of forest real estates is alsc applied to the material
collected. The valwation in practice works in two stages and
by stand characteristics. First, the immediate, and in prac-
tice, possible cutting value of the growing stock (based on
stumpage prices! and direct silviculture costs by stands must
be assessed. Secondly, a standwise expectation valus for the

immature growing stock (which cannot be cut under ths terms of
Finnish Forest Law) is determined, based on a ready calculszted
table depending on tree species, site class, dominent height

i
of stand and the geographical locaticon of the rezal estate.
The total value of the forsst estate is & sum of cutting va-
lues and expectaticn valuse minus silviculture costs.
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LIITE Metsalon arvonmaidrityes aikaprefserencssimensteliman
mukaan .

Metsalon arvonmaaritykses n metsatalocussuunnitel-

man metsikkotasoclla mitat & ;= kuviciden pinta-

alatietoja. Hakkuukypsyyvden saavuttaneiden metsikdiden puus-

ton tilavuus, puutavaralajlisn laatw ja osuvudet mitataan

2sim. pystymittauksella. Arvonmaaritykeessa t

raavat tiesdot:

a kayteta:s
L L1eta

.-' i

arvitzan sesu-

- metsaldn maantieteellinen s1jainti

- metsikon vercluockka tail muu arvic kasvupaikan
puuntuctoskyvysta (m3/ha/v)

- paapuulaji

- puuston valtapituus

- valittémat hakkuvumashdollisvudet mets

1kdssa {(mk/ha)
- metsanhoitotoiden arviocidut kuvstannuksst

{mk/h=a)

Metsatilan kayvpa hinta masdritetid&n kahdessa vaihesssa. En-
simmalsessa arvicidaan valittdmat hakkuumahdeollisvudst,
jolloin yksityvismetsalain sallimat leimikot hinnoitetaan
vallitsevilla kantohinnoilila leimikkotekiidt huomicon otta-
en. Hinnoittelun lopputuloksena saadaan kaikkien metsikdi-
den valittémien hakkuumahdollisuvksien arvo arvic:intihstkel-
1a .

Hakkuumahdollisuuden arvic ercaa metsatasloussuunnitelmassa
esitetysta siina, etta se arvioidaan mahdollisimman suureksi
211 ns. hakkuumahtona. Metsdtaloussuunnitelman laatijan arvio
sen sijaan perustuu yieensa kestavyyden periaatteeseen, jol-
loin pyritaan tasaiseen hakkuusuunnitteessen.

Toisessa vaiheessa metsatilan kaikki metsikdét hinnocitetaan
taulukon 45 ohjearvojen perusteella. Ohjearvoissz on otettu
huomiocon vain metsataloudelliset arvotekijat.

Ohjearvo maaritetaan maantiete=sllisen sijainnin, metsivero-
luckan (ta1 vastaava kasvupaikkaluokka), paa&puulziin ja val-
tapituuden perusteelila. Miks1l: kasvupaikkaa =1 ule metsitet-
ty, sen arvo maaritellian kasvupaikalls vil 1 soveltu-
van puulaiin chjisarvon Ja htodennikdisten vil; annusten
erctuksena. Erotusta kayvietadn hinnoittelusex ns. pzl;

MAARN 2T VOna.

Ohjearvot on laadittu vain mannikdille j= kvusikoille. Hoi-

detuille rawvduskoivikoirlle voidasn kKavitas viljavien m=aiden

mannikdiden ja hieskoivikocille kuusikoiden chisarvoia hieman
alennettuina, koska lehtimetsists cdotsttavissa ols=

ovat ylieensa alhaisemmat kvin havumetsista. tsikh

set chjearvot kerrotasn metsikdn pinta-alalla iz kok

arvoksi saadaan nain cllen kaikkien metsikoiden summa

<|
M
o+
o+
o
-
[n}
-

Mikal: kohteen metsanhoidollinen tila ssimerkiksi ta
vaiheessa osocittaa valltunua perkauvstarvetta, otetaz
huomicon todennakoisten kustannusten mukaisena. Todenngkoi-
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Kuva 6. Metsdldn kdypd hinta arvioidaan kdyttden hyvdksi

Fig.

6.

metsikkStunnuksia, jotka saadaan metsdtaloussuun-
nitelmasta.

The current price of a forest real estate can be
estimated using stand characteristics which are

available from the forest management plan and map.
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set kustannukset vahennetaan chjiearvostz. Vastaavast: paa-
tehakkuun jalkeiset metsityskustanpukseit vahennetzan wvudics-
tuskypsyyden saavuttaneen metsikdn hakkuuvarvosta.

Taulukon 45 chjearvot on laadittuo vuooden 1984 rahan arvoa
vastaaviksi. Hintatasoc vastza nain ollen tukkuhintaindeksia
vuodelta 1?84, jollcin sen pisteluku oli 1241, Ohjearvoja
voidaan ajankohtalstaa korjaamalla niita rahanarvon muutosta
vastaavasti.

Arviointichjeen soveltaminen Etela-Suomessa sijaitsevan metsa-
tilan kayvan hinnan arvicimiseksi. Kuvasta o nzhdi8n kvseisen
metsalon metsikkokuviot, joihin arvio perustuuw. Taulukossa

44 on esitetty vhteenvetoclaskelma metsdldn hinnoittelemisek-
si.

Metsikon Arviocintiperuste
NUmMETro
o1 Valtapituudeltaan 1 metrin kuusen taimikkoc, icossa ei
ole valiténta hoidon tarvetta. Arvioperusteena on
achjearvo.
oz Valtapituudeltaan 3 metrin pituinen nuori kuusikko
josta tulisi valittdmasti perata verhopuusto. Per-
kauksen kustannus on arvicitu clevan 800 markkasz/
ha. Perkauksen tarve otetaan huomicon arvoa vahen-
tavana tekijanid eli perkauskustannus vahennetaan
ohjearvosta.

Valtapituvudeltaan 21 metrin kuusikko, jonka kuvutio-

maara on relaskoopplarvion perusteella 155 m3/ha ja

ika 60 vuotta. Metsikkidad ei voida yksityismetsdlain
mukaan viela uudistaa paatehakkuulla =ikd metsikos-
sa ole valitdontda harvennushakkuun mahdollisuutta.

Arvioperusteena on ohjearvo.

4 Puuton, viljava kasvupaikka, jonka arvo arviocidaan
taulukosta vasta metsitetvn kuusikon ohjearvon perus-
teella. Ohjearvosta vahennet&in kuitenkin arviocitu
metsitveskustannus, 4 000 mk/ha.

=) Valtapituudeltaan 5 metrin mittainen riuvkuvaiheen
kuusikko, jonka hoidossa =1 ole val:itdonta tarvetta.
Arvicperusteena on chjearvo.

(W]3) Vasta istutettu mantytaimikko, jossa on aukkoja.

Taydennvsviljelyn arviocitu kuastannus 800 mk/ha

vahennetaan ohjearvosta.

Valtapituudeltaan 15 metrin plrtuinen kuusikko, jon-

ka kuutiomaara on 100 m3/ka 1a 1ka& 45 vwotta. Har-

vennus e1 ole viela ajankohtainen, joten arvo maa-
ritetaan ochjsarvona.

og Valtap:tuudeltaan 21 metrin kuwusikko, jonka kuubio-

maara on 165 m3/ha ja ik& &5 vuotta. Metsikkdédn voi-

daan teshda harvennusleimikko. Sen arvo on leimauksen
nukaan 3 740 mk/ha. Metsikdén arve nucdostuu siten
leimikon arvan ia jaljelle jaavan 21 metrisen kuusi-
kon ohjlearvon SUmMMana.

Kalliclla kasvava 11 meirin pituinen harva mannikkd.

Kitumaan mannikkdé arvicidaan veroluokan IV ohiearvoa

alentaen harkinnan mukaan.

0
0w
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Metsikon Arviointiperuste

numero
10

11

i2

13

i8

19

Valtapituudeltaan 20 metrin rauduskc:ivikko, jonka

arvo arvioidaan vastaavan vercoluockan mannikdén ohje-
arvon perusteclila. Keivikon ik& on 50 vuctta ja
kuutiom&ara 135 m3/ha. Jos koivikkeo on kovin huonc-
laatuinen, eika siita ole odotettavissa vaneritukke-
ja, metsikdn chjearvoa alennetaan harkinnan mukaan.
Valtapituudeltaan 2-metrinen rauvduskoivikks, jonka
arvo maaritetdaan vastaavan vercluokan maE3nnikdén ochje-
arvon ja tekemattdmien taimikonhoitotdiden perustesl-
la.

Mannyn istutusalue, jolla on Z-vuotinen taimikko.
Arvioperustesena on ohjiearvo.

Valtapituudeltaan 18-metrinen kuusikko, jonka arvo
maaritellaan ohjearvona. Kuusikon kuutiom3i&ra on

135 m3/ha eik& harvennushakkuun mahdollisuutta ole
valittomasti.

Paatehakkuuian saavuttanut rauvduskoivikko, jonka
kuutiomaara on 170 m3/ha. Koivikon arvo maaritetdan
paadtehakikuuleimikon hakkuuarvon ja metsdn uvudista-
misen kustannusten eroctuksen mukaan. Uudistamisella
alkaan saatavan nucoren taimikon arvo on vastaavan ve-
roluokan kuvusikon ochjearvo.

Fuuton joutomaa, joka arviocidaan vercluokkan IV ohje-
arvon perusteella alentaen sen arvoa harkinnan mukaan.
Valtapituudeltaan l4-metrinen ravduskoivikko, jonka
puuston kuutiomaara on 150 m3/ha. Ensiharvennukses-

sa leimatun puuston arve on 2 700 mk/ha. Koivikaon

arvo on leimikon ja mannikon vastaavan valtapituu-

den ja verocluckan ohjearvon sumna.

Vajaatuvottoinen é-metrinen lepikko, jonka puustolla

21 ole kaupallista arvoa. Metsikdn arvon perusteena

on metsitys kuuselle, jonka chjearvon perusteella
mnaaritellidan kohteen arvo. Chiearvosta vahennetidn
kuitenkin metsitvskustannukset .

Valtapituudeltaan 15-metrinen hieskoivikko, jonka kuu-
tiomaara on 100 m3/ha. Hieskolvikon arvo maidritellasn
vastaavan verocluckan kuusikon ohiearvon (8 ?C0 mk/ha)
perustesella harkinnan mukaan sen arvoa alentsesn.
Valtapitvudeltaan 22 metrin pituinen mannyn sSismenpuus-—
to, jonka kuutioma&sras on S0 m3/hs. Puouston valitdin hak-
kuuarve on 8 700 mk/ha. Alueelle on syntynyt luontaises-
t1 epatasainen taimikko. Taimikon chjsarvosta vahsnne-
taan kuitenkin taydentamisesta arvioidut kustannuk-
set (800 mk/hal.
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