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Insinoorityon tarkoituksena oli tarkastella Jyvaskylan kaupungin vuosina 2009-2022
tekemia raakamaakauppoja seka kehittaa tilannekuvatydkalu maanhankintaa varten.
Tyon toimeksiantajana oli Jyvaskylan kaupungin maankayton palveluyksikkd, joka
vastaa muun muassa kaupungin maanhankinnasta.

Kaupungin asettamina tavoitteina tyossa oli yleiskatsauksen saaminen tarkastelu-
ajanjakson raakamaakaupoista seka maapohjan hintaan vaikuttaneiden tekijoiden
selvittaminen. MyOs vuosittainen maapohjan hintataso haluttiin selvittaa ja ymmartaa,
kuinka se on kehittynyt tarkasteluajanjaksolla. Lisaksi tavoitteena oli maakauppojen
seurantaan soveltuvan tilannekuvatyokalun kehittaminen ja kayttoonotto.

Tutkimus toteutettiin analysoimalla Jyvaskylan kaupungin maakauppojen kauppakir-
jat ja tausta-aineisto seka hyddyntamalla Maanmittauslaitoksen kauppahintarekiste-
ria. Tehdyista kaupoista saadut vaihtelevat ja osin puutteelliset taustatiedot asettivat
haasteen tutkimukselle, joten esitettyja tuloksia voidaan pitaa lahinna vahvasti suun-
taa antavina.

Tyossa selvitettiin, mihin tarkasteluajanjakson raakamaakaupat sijoittuvat kartalla ja
mitka ovat olleet ne alueet, joilta maata on eniten ostettu. Tutkimuksen tuloksena sel-
visi, etta eniten hintaan vaikuttava tekija on ollut yleiskaavassa suunniteltu kayttotar-
koitus seka tieto siita, ettd maapohjan hintataso on seurannut tarkasteluajanjaksolla
elinkustannusindeksia.

Tyon tulokset antavat perusteita Jyvaskylan kaupungin tulevaisuuden raakamaa-

kauppojen hinnoitteluun seka lisatukea neuvotteluihin maanomistajien kanssa. Kehi-
tetty tilannekuvatyokalu tuo jarjestelmallisyytta maakauppojen seurantaan.
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This final year project aimed at collecting detailed information and analysing raw land
transactions in the City of Jyvaskyla, a topic not studied before. The goal of the pro-
ject was to establish the factors that have influenced the price of land and how the
price per square metre of land had developed between 2009 and 2022. In addition,
the goal was to develop a suitable programme for monitoring land transactions. The
study was carried out by analysing land agreements and background material, and
by using the National Land Survey’s Official Purchase Price Register.

The most relevant results of the project showed that the most influencing factor af-
fecting the price was the intended use assigned for the land in the master plan. Fur-
thermore, the price level of raw land had stayed in line with the cost-of-living index
during the study period. The results provide a basis for the pricing of future raw land
transactions by the City of Jyvaskyla, as well as fact-based additional support for ne-
gotiations with landowners.
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1 Johdanto

Taman insinoorityon aiheena on raakamaan hankinta ja hinnoittelu. Tyon tarkoi-
tuksena on laatia hintatutkimus Jyvaskylan kaupungin suorittamista raakamaa-
kaupoista seka kehittaa tilannekuvatyokalu maanhankintaa varten. Tyon on ti-

lannut Jyvaskylan kaupungin maankayton palveluyksikko.

Jyvaskylan asukasluvun kasvaessa vuosi vuodelta on laadukkaan rakennus-
maan kysynta jatkuvaa. Koska kaupungin tonttimaavaranto on niukka, on tahan
haasteeseen vastattu lisdamalld maanhankinnan resursseja. Maankayton pal-
veluyksikdssa oli havaittu tarve saada ensin yleiskatsaus kaupungin maanhan-
kintaan ja muodostaa sitten kasitys maapohjan hintatasosta ja siita, kuinka hin-
tataso on kehittynyt vuosien saatossa. Myos hinnoitteluun vaikuttaneet tekijat
haluttiin saada nostettua esiin. Taman lisaksi oli tarvetta kehittaa tilannekuva-

tydkalu tulevien maakauppojen seurantaa varten.

Insindoritydssa analysoidaan Jyvaskylan kaupungin raakamaakaupat 14 vuo-
den ajalta. Paaasiallisina lahteina ovat kauppakirjat, kaupungin omat hintataulu-
kot seka muistiinpanot kauppojen taustoista. Tilannekuvatyokalun kehittami-
sessa hyodynnetaan toista kaupungin sisaista projektia, jossa kehitetaan ohjel-

maa maaomaisuuden hallinnan tueksi.

Raakamaan oikean tasoinen hinnoittelu on keskeinen osa kaupankayntia. Raa-
kamaa on monimutkainen arviointikohde, silla sen arviointiin vaikuttavat useat
tekijat, joista suurimpana epavarmuus asemakaavan toteutumisesta. Maan-
omistajien odotukset ja kuntien varovaisuus muodostavat haasteen, jossa myy-
jan ja ostajan nakemykset maan arvosta tulevaisuudessa voivat poiketa merkit-
tavasti toisistaan. Lisaksi kauppojen mahdollinen vahainen maara vaikeuttaa
raakamaan hinnan arviointia, koska vertailukauppoja on rajallisesti tarjolla. Nain
ollen raakamaa muodostaa arvioinnissa haasteita seka myyijille etta ostajille,
etenkin kun otetaan huomioon epavarmuustekijat ja tulevaisuuteen kohdistuvat
odotukset. [1,s. 1.]



2 Raakamaamarkkinat

2.1 Raakamaan maaritelma

Raakamaa on asemakaavoittamatonta maata yhdyskuntarakenteen keskeisilla
alueilla. Se on odotusarvomaata, jossa tulevaisuuden korkeammat tuotto-odo-

tukset perustuvat tulevaan asemakaavaan. [1, s. 4.]

Maaritelma on varsin valja, eika termi raakamaa ole kokonaan vakiintunut yleis-
kieleen tai edes kaikkien toimijoiden kayttoon kiinteistomarkkinoilla. Esimerkiksi
lakikieli ei tunnista termia raakamaa. Varsinainen luokittelu raakamaaksi on si-
ten osittain ongelmallista. Raakamaa on usein arviointihetkella maa- ja metsata-
lous kaytdssa, mutta ennestaan rakennetut alueet, haja-asutusalueiden tontit ja
laajat piha-alueet ovat kohteita, joissa voi my0s olla selvia raakamaan piirteita.
[1,s.4]

2.2 Raakamaamarkkinoiden toiminta

Raakamaamarkkinat ovat erityisen paikkakuntakohtaisia, ja hintatasoissa voi
olla merkittaviakin eroja samankaltaisten paikkakuntien kesken. Esimerkiksi
maanomistajat paakaupunkiseudulla ja muualla maassa ovat aivan eri ase-
massa raakamaasta maksettujen hintojen suhteen. Maamarkkinat eivat myos-
kaan toimi normaalilla Kilpailuperiaatteella, koska on selvasti huomattavissa,
ettda maamarkkinoilla on tilanteitten mukaan joko myyjan tai ostajan monopoliti-
lanteita. [2, s. 11, 13.]

Raakamaan kysynta noudattaa johdetun kysynnan periaatetta, jossa asuntojen
kysynta lisaa tonttimaan kysyntaa ja tonttimaan kysynta lisaa raakamaan kysyn-
taa. Huomioitavaa on kuitenkin, etta yhteys tonteista raakamaahan on heikompi

kuin asuntojen ja tonttien valinen yhteys. [1, s. 7-8.]



2.3 Kuntien ja yksityisten toimijoiden roolit

Raakamaan hankinta on kasvaville kunnille tarkeaa. Kunnille on suotu yksinoi-
keus kaavoitukseen, jotta ne voivat jarjestaa ja ohjata alueidensa kayttoa. Kun
kunnat omistavat asemakaavoitettavan maan, niilla on paremmat mahdollisuu-
det kehittaa haluamansa nakoista ja taloudellisesti jarkevaa yhdyskuntaraken-
netta. Lakisaateiset mahdollisuudet maanhankintaan ja verotukselliset edut te-
hostavat kuntien kaupankayntia. Tama johtaa yleisesti siihen, etta kunnilla on
vahva asema raakamaamarkkinoilla, ja nain ollen ne pystyvat vaikuttamaan

raakamaan hintatasoon. [1, s. 1.]

Yksityishenkilot ja kuolinpesat ovat suurin raakamaan omistajaryhma, ja siten
niillda on merkittava rooli raakamaamarkkinoilla. Yksityisten toimijoiden odotuk-
set maanmyynnissa perustuvat usein tulevan asemakaavan ja yhdyskuntara-
kenteen varaan. Myyjat diskonttaavat mielessaan tulevia tontinmyyntituloja,
koska saattavat tulkita asemakaavan olevan pian jo hyvaksytty ja odottavat saa-
vansa maansa uudessa kaavassa paaosin tonttimaaksi. Toisaalta ostaja eli tyy-
pillisesti kunta pohtii asemakaavoituksen todennakdisyytta tietylla ajanjaksolla
ja riskia maan paatymisesta asemakaavoituksessa johonkin muuhun kuin yksi-
tyiseen rakentamiseen. Usein nakemyserot myyjan ja ostajan valilla ovat niin

suuret, etta kaupat jaavat syntymatta. [1, s. 1, 6.]

2.4 Raakamaan hinnoittelutavat

Yksi keskeinen maapolitikan osa-alue on maapohjan hinnoittelu. Koska kunnilla
on asemakaavan toteuttamisesta lakisaateinen vastuu, kunnille on annettu
mahdollisuus hankkia maata kayttamalla etuosto-oikeutta ja lunastusoikeutta.
Muun muassa naiden maanhankintakeinojen avulla kunta pystyy vaikuttamaan

raakamaan hintatasoon. [3, s. 16; 1, s. 5.]

Kunnan kayttamat yleiset raakamaan hinnoittelutavat ovat kiintea hinta, hinta-
suhdemalli ja olosuhdetekijdilla korjattu kiintea hinta. Kunnan raakamaasta
maksama hinta on lopulta neuvottelun lopputulos, ja hintaan vaikuttavia tekijoita

voi olla useita. Naita ovat esimerkiksi seuraavat:



o sijainti

o pinta-ala

o yleiskaavamerkinta

o etaisyys kunnallistekniikasta
. tiestd

o maapera

o maaperan pilaantuminen

o maaperan rakennettavuus

o puusto ja

o ymparistoarvot. [3, s. 16—18.]

2.4.1 Kiintea hinta

Kiinteda hintaa kaytettdessa maksetaan hintaan vaikuttavista tekijoista riippu-
matta aina yhtenainen hinta. Hinta voi olla esimerkiksi kaksi- tai nelinkertainen
verrattuna alueella maksettavan maa- ja metsatalousmaan hintaan. Kiintean
hinnan hyvana puolena on se, etta sita kaytettdessa kunnan toimintatapa on
taysin lapinakyva ja selkea. Jos lunastustoimitukseen paadytaan, on selvaa,
minkalaisen hinnan lunastustoimikunta asettaa, koska kaikissa vertailukau-
poissa on kaytetty samaa nelidhintaa. Huonona puolena on se, etta yksityinen
maanomistaja saattaa kokea, etta aitoon kaupantekoon ja neuvotteluun ei

paasta, ja tama voidaan kokea epaoikeudenmukaisena. [3, s. 16.]

2.4.2 Hintasuhdemalli

Raakamaan kysynta korreloi vahvasti tonttimaan kysynnan kanssa. Hintasuhde-
mallissa maaritellddn raakamaan ja tontin hintasuhteella raakamaan hintaa. Se
perustuu alueen tonttien arvioituun myyntihintaan, pinta-alaan, yleiskaavamer-
kintaan seka kaupan kohteen etaisyyteen olemassa olevasta asemakaavasta ja
tiestosta. Nama tekijat ennakoivat tulevia yhdyskuntarakentamisen kustannuk-

sia seka tuloja tontinmyynnista. [3, s. 16-17.]

Hintasuhdemalli koetaan maanomistajien keskuudessa oikeudenmukaiseksi,

koska hyvalla sijainnilla olevasta raakamaasta maksetaan parempi hinta.



Haittana on se, etta lIahtokohtaisesti erittain halvalla alueella hinta saattaa ko-
hota erittain korkeaksi. Tama luonnollisesti tulkitaan alueen hintatasoksi, ja nain
ollen hintasuhdemallin kayttaminen saattaa vaikeuttaa tulevia raakamaakaup-

poja. [3, s. 17.]

2.4.3 Olosuhdetekijoilla korjattu kiintea hinta

Olosuhdetekijoilla korjattu kiintea hinta on kiintean hinnan ja hintasuhdemallin
sekoitus. Tassa hinnoittelutavassa tiettya kiinteaa hintaa korjataan eri tekijoilla,
kuten maaperan ominaisuuksien tai sijainnin perusteella, jolloin raakamaasta
maksettava hinta laskee vyohykkeittain, mitd kauemmaksi taajamista etaanny-
taan. Kaukana valmiin yhdyskuntarakenteen alueista maksetaan esimerkiksi
maa- ja metsatalousmaan hinta. Puustosta voidaan maksaa erillinen korvaus,
tai sen arvon perusteella puusto voi olla kiinteda hintaa korjaava tekija. [3, s.
17.]



3 Kuntien maapoliittiset keinot maanhankinnassa

Maanhankinta on osa maapolitiikkaa, johon kuuluvat lisaksi tonttien luovuttami-
nen ja hinnoittelu seka omistus- ja hallintasuhteiden kehittaminen. Maapolitiikka
pohjautuu kunnan poliittisiin kannanottoihin, joissa asetetut tavoitteet luovat raa-

mit kaytannon tyohon. [4, s. 11-12.]

Kunnan maapolitikassa tarvitaan hyvien tavoitteiden lisaksi keinoja, joilla tavoit-
teisiin paastaan. Tarjolla on useita eri tyokaluja, joilla kunnat voivat edistaa
maapoliittisia tavoitteitaan. Maanhankinnan keinovalikoimana ovat vapaaehtoi-
set luovutukset, etuosto ja lunastaminen. Lisaksi joissain tapauksissa kunnat
voivat saada maankayttosopimuksilla maata, joka toimii maankayttosopimus-
korvauksena joko osittain tai kokonaan, mutta varsinaisena maanhankinnan kei-

nona tata ei kayteta. [2, s. 37.]

Kaytettavat maanhankinnan keinot voidaan jaotella sen mukaan, kuinka paljon
ne nahdaan yksityiseen etuun puuttumisena yleisen edun nimissa. Vapaaehtoi-
suuteen perustuvat keinot ovat lievempia, kun taas toisena aaripaana oleva lu-
nastus on jo voimakas pakkokeino. Etuosto-oikeus asettuu naiden valille. [5, s.
27.]

Kuntien harjoittama suunnitelmallinen maanhankinta auttaa ohjaamaan kunnan
yhdyskuntarakennetta haluttuun suuntaan. Kun kunta itse toteuttaa tontinluovu-
tuksen, se voi nain vaikuttaa muun muassa alueen toteutuksen aikatauluun,
tonttimaan hintatasoon ja kohteiden hallintojakaumaan. Taman takia kuntien on
perusteltua tehda asemakaava paasaantoisesti kunnan omistamalle maalle.
Myo6s hyvan hallinnon perusteisiin kuuluva kuntalaisten tasapuolinen kohtelu to-
teutuu parhaiten, kun tulevista kaavaratkaisuista riippumatta pystytaan maan-
omistajia kohtelemaan yhdenvertaisesti, niin ettd uudet asemakaavoitettavat

alueet hankitaan ensin kunnan omistukseen. [4, s. 13, 21.]



3.1 Vapaaehtoiset luovutukset

Vapaaehtoiset keinot maanhankinnassa ovat suora kaupankaynti ja vaihto-
kauppa. Suorassa kaupankaynnissa kunnan maksama hinta maaraytyy kunnan
hinnoitteluperusteiden ja neuvotteluiden lopputuloksena. Vaihtokaupassa kun-

nan omia maa-alueita kaytetaan vaihtomaina. [6, s. 37.]

Vapaaehtoiset kaupat ovat ensisijainen keino maanhankinnassa. Jotta maapoli-
tiikan voimakkaampia keinoja voidaan kayttaa, edellyttaa lunastuslain 4. pyka-
lan 1. momentti (LunL), ettd kaupoista on ensin pyritty neuvottelemaan vapaa-
ehtoisin keinoin. [5, s. 33; 7, § 4.]

Maanhankinta on usein pitka prosessi, joka saattaa kestaa useita vuosia.
Vaikka tarjolla on vahvempia lainsaadannollisia keinoja maanhankintaan, valta-
osassa kuntia toteutetaan silti maanhankintaa ainoastaan vapaaehtoisilla kei-
noilla. [4, s. 22; 5, s.33]

3.2 Etuosto-oikeus

Etuosto-oikeudella kunta voi menna valiin yksityisten tekemiin kiinteistokauppoi-
hin, kun kyseinen alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen tai virkistys- ja suo-
jelukayttoon. Taman takia etuosto-oikeus on sattumanvarainen maanhankinnan
keino, eika se nain voi olla kunnan paaasiallinen maanhankinnan muoto. [4, s.
26.]

Etuosto-oikeuden kaytdn edellytyksena on, etta hankittavan alueen koko on yli
5 000 m? ja etta kiinteistokauppa ei saa olla puolisoiden tai l[&hisukulaisten vali-
nen. Kyseessa ei saa olla pakkohuutokauppa tai lunastustilanne, eika kaupan
osapuolena saa olla valtio. Paakaupunkiseudun kunnissa etuosto-oikeuden
kayton edellytykset ovat lievemmat: pinta-alarajoitus on 3 000 m? eika kayttotar-
koitusrajoituksia ole. Kunnan kayttaessa etuosto-oikeutta pitaa paatés etuoston

kayttamisesta tehda kolmen kuukauden kuluessa kaupanteosta. [4, s. 26.]

Etuosto-oikeudesta saadetdan etuostolailla (EOL) [8].



3.3 Lunastus

Kuntien raakamaan hankinnassa vapaaehtoiset keinot ovat aina etusijalla,
mutta jos sopimukseen ei paasta kohtuullisin ehdoin, on lunastusmenettelya
syyta harkita. Lunastusmenettelyn on todettu olevan tehokas maapoliittinen
keino, vaikka kyseessa onkin yksityisille maanomistajille epamiellyttava pakko-
toimi. Maaomaisuuden lunastaminen on aina vakavan harkinnan lopputulos,
koska siina puututaan omistusoikeuteen. Tasta syysta monissa kunnissa poliitti-
nen tahtotila ei maapoliittisista linjauksista huolimatta tue lunastuksen kayttoa,

ja siksi siitd on pidattaydytty kayttamasta. [2, s. 47, 58; 6, s. 38.]

Maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL) on useita lunastusperusteita, joilla kunta
voi saada luvan lunastaa maata yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin [9, § 99].
Nain kunnalla on maanomistajien myyntihalukkuudesta riippumatta mahdolli-
suus toteuttaa haluamaansa yhdyskuntakehitysta ja kohdella maanomistajia yh-

denvertaisesti. [10, s. 17.]

Jotta lunastusmenettelyyn voidaan lahtea, on kunnan kyettava osoittamaan,
ettd vapaaehtoisista kaupoista on aidosti yritetty neuvotella maanomistajan
kanssa. Raakamaan lunastusmenettely on kaksivaiheinen: ensivaiheessa hae-
taan ymparistoministeriolta MRL 99. pykalan nojalla lunastuslupaa. Toisessa
vaiheessa Maanmittauslaitoksen kokoonpanema puolueeton lunastustoimikunta
maarittelee kohteesta maksettavan kayvan hinnan mukaisen tayden korvauk-
sen. [4, s. 28; 10, s. 18.]



4 Jyvaskylan kaupunki

Jyvaskyla on asukasluvultaan Suomen seitsemanneksi suurin kaupunki ja
Keski-Suomen maakuntakeskus. Kaupungin vakiluku oli vuoden 2022 lopulla
145 887, ja pinta-ala oli 1466,35 km?. Pinta-alasta maata on 80 % ja vetta 20 %.
[11;12,s.85]

Jyvaskyla sijaitsee Paijanteen pohjoispaadyssa, ja sen rajanaapurikunnat ovat
Laukaa, Joutsa, Muurame, Jamsa, Petajavesi, Luhanka, Toivakka ja Uurainen.
Lahimmat saman kokoluokan tai isommat kaupungit ovat Kuopio, Tampere ja
Lahti. [13; 14.]

Jyvaskyla on kehittyva ja laajeneva kaupunki. Kaupungin vakiluku on tasaisesti
kasvanut 1980-luvulta lahtien (kuva 1). Vaestoésta vuoden 2022 lopulla oli alle
15-vuotiaiden osuus 14,5 %, 15-64-vuotiaiden osuus 66,4 % ja yli 64-vuotiai-
den osuus 19,1 %. Asuntokuntien lukumaara oli 77 612, ja se on kasvanut suh-

teellisesti jyrkemmin kuin vaeston maara. [11.]
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Kuva 1. Jyvaskylan kaupungin vakiluvun muutos 1987-2022 [15].
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4.1 Kaupungin maaomaisuus

Vuoden 2022 lopulla Jyvaskylan kaupungin 1466,35 km? pinta-alasta oli kau-

pungin omistuksessa 130,38 km?, joka vastaa noin 8,9 %:n osuutta. Tasta suu-
rin osa oli maa- ja metsatalousalueita, seka raakamaata. Kuvassa 2 on havain-
nollistettu kaupungin maaomaisuuden jakaantuminen alla olevaan neljaan paa-

luokkaan:

o omassa kaytdssa olevat alueet
— katualueet
— puistoalueet
— yleisten rakennusten tontit
— maa-ainesten ottoalueet
— liikkunta-alueet

— tyhjat tontit

muut tontit

° muut alueet

raakamaat

— maa- ja metsatalousalueet

muut alueet
° vuokratontit

o vesialueet. [16.]

B Omassa kdytossa olevat alueet Muut alueet B Vuokratontit M Vesialueet

Kuva 2. Jyvaskylan kaupungin maaomaisuuden jakaantuminen. Diagrammi laa-
dittu kayttaen Jyvaskylan kaupungin vuoden 2022 tilinpaatoksen tietoja [16].
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Asemakaavoitusta tehdaan jatkuvasti eri puolilla kaupunkia. Jyvaskylan alu-
eesta on asemakaavoitettu 99,97 km?, joka vastaa noin 6,8 %:a kaupungin
pinta-alasta. Tasta kaupungin omistuksessa on noin 56 %. Kaupungin asetta-
mana tavoitteena on mahdollistaa Jyvaskylan kasvu vuoteen 2030 mennessa
vahintdan 154 000 asukkaan kaupungiksi. [17; 18, s. 3.]

4.2 Kaupungin maanhankinta

Jyvaskylan kaupunki kasvaa vuosittain noin 1000 asukkaalla vuodessa. Tahan
kaupunki pyrkii vastaamaan hankkimalla raakamaata ajoissa ja suunnitelmalli-
sesti yleiskaavan ohjaamana ennen asemakaavoitusta. Tavoitteena on pystya
tarjoamaan rakentamiseen kohtuuhintaista ja eri tarkoituksiin sopivaa tontti-

maata eri puolilta kaupunkia. [11; 19.]

Maanhankinta on kaupungissa luonteeltaan aktiivista. Maanomistajiin ollaan jat-
kuvasti yhteydessa kirjeitse, puhelimella ja sdhkopostilla. Maanhankinnasta
vastaava maankayton palveluyksikko ja yleiskaavoituksesta vastaava yhdys-
kuntasuunnittelun ja kaupunkiliikenteen palveluyksikko kayvat tiivista vuoropu-
helua, jolloin maata osataan hankkia strategisesti tarkeilta kasvusuunnilta. Tilai-
suuden ilmaantuessa hankintoja tehdaan myds muilta tarkeiksi katsotuilta alu-

eilta tai kasvattamalla vaihtomaareservia. [19.]

Raakamaasta maksettava hintataso pyritdan maaratietoisesti pitamaan kohtuul-
lisena, jolloin se on maanomistajille tasapuolinen, ja nain saadaan estettya
maakeinottelua. Nain toimimalla saadaan myds rakentamiseen soveltuvan tont-

timaan luovutushinta pidettya vastaavasti kohtuullisella tasolla. [19.]

Jyvaskylan kaupungin maapolitiikan pohjana on vuonna 2013 laaditut periaat-
teet, jossa kaydaan lapi muun muassa kaupungin maapolitiikan yleisia tavoit-
teita ja keinoja maanhankintaan. Maanhankintaa ohjaavat maankayton toteutta-

misohjelma KymppiR, seka voimassa oleva yleiskaava. [20, s. 5.]



12

Jyvaskylan kaupungin paaasiallisina maanhankintakeinoina ovat vapaaehtoiset
kaupat ja vaihdot. Suurin osa kaupungin raakamaahankinnoista on tehty vapaa-

ehtoisilla kaupoilla, ja nain pyritaan toimimaan myos jatkossa. [20, s. 11.]

Etuosto-oikeus ja lunastusmenettely on linjattu kaytettavaksi kaupungin maan-
hankinnan keinoina, mutta niiden hydodyntaminen on jaanyt hyvin vahaiseksi.

Etuosto-oikeuden piiriin kuuluvia kauppoja tehdaan vuosittain noin 200, ja kau-
punki kayttaa etuosto-oikeuttaan harvemmin kuin kerran vuodessa. Lunastus-

menettelyn kaytto on toistaiseksi ollut erittain harvinaista. [20, s. 12—-13; 21.]
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5 Hintatutkimus

5.1 Tutkimusaineisto

Tutkimusaineisto kasittaa Jyvaskylan kaupungin toteutuneet raakamaakaupat
ajanjaksolla 1.1.2009 — 31.12.2022. Alkamisajankohta valikoitui vuoden 2009
alkuun, koska tuolloin tapahtui kuntajakomuutos, jossa Jyvaskylan kaupunki,

Jyvaskylan maalaiskunta ja Korpilahden kunta muodostivat uuden Jyvaskylan
kaupungin 1.1.2009 alkaen (kuva 3). Liitoksessa kaupunki sai nykyisen muo-

tonsa, ja vakimaara kasvoi silloiseen 128 000:een. [11.]

Kuva 3. Kuntajakomuutos vuodelta 2009, jossa Jyvaskylan kaupunki, Jyvasky-
lan maalaiskunta ja Korpilahden kunta yhdistyivat.
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Hintatutkimuksen aineisto on peraisin paaosin kaupungin omista kauppojen
tausta-aineistosta ja maakauppojen kauppakirjoista, joita on tdydennetty Maan-
mittauslaitoksen kauppahintarekisterilla. Kaupungin omat tausta-aineistot ovat
kattavat vuosilta 2018-2022. Tata ennen 2009-2017 tiedot kauppojen taus-
toista ovat osin puutteelliset. Epatarkkuutta aiheuttavat erityisesti puutteelliset

merkinnat puuston maksetusta osuudesta.

Koska tutkimuksen ajanjakso on pitka, 14 vuotta, on tarpeellista korjata vertail-
tavia yksikkohintoja. Elinkustannusindeksi on tahan sopiva korotusindeksi,
koska se antaa tietoa siita, miten tavaroiden ja palveluiden hinnat ovat muuttu-
neet vertailuajankohtaan nahden [22, s. 7]. Vertailuajankohtana kaytetaan tassa

tutkimuksessa vuotta 2022.

Jyvaskylan kaupungin tekemissa raakamaakaupoissa kaytetaan eraanlaista

olosuhdetekijoilla korjattua kiinteda hintaa. Hinnan muodostamisen ja maakaup-
pojen neuvotteluiden lahtokohtana kaytetaan tapaa, jossa yleiskaavavarauksen
perusteella saadaan kiintea nelidhinta maapohjalle, johon eri tekijéilla, kuten si-
jainnilla, tarpeella ja pinta-alalla, korjataan hintaa yldspain tai alaspain. Mahdol-

linen puusto korvataan aina taysimaaraisena.

Koska puusto korvataan aina taysimaaraisena, tyon tilaajaa kiinnosti erityisesti
mika on ollut maapohjan arvo tarkasteluajanjakson kaupoissa. Ongelmaksi
tassa muodostui kauppojen taustojen heikko tilastointi. Aineiston 103 kaupasta
102:ssa on ollut puustoa mukana, mutta vain 21 kaupasta on kirjattu, mika on

ollut puuston osuus kokonaishinnasta.

Jotta kauppoja paastiin vertailemaan, laskettiin edella mainituista 21 kaupasta
mediaani, jota on kaytetty puuston osuutena tapauksissa, joissa puuston arvoa

ei ole tilastoitu. Nain saadaan suuntaa antavaa tietoa kauppahinnoista.

5.2 Raakamaakaupat

Raakamaa kasitteen ollessa hyvin valja, paadyttiin tutkimuksessa kayttamaan

suhteellisen tiukkaa tutkimusaineiston rajausta seuraavilla ehdoilla:
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o kaupunki luovutuksen saajana

o luovutus Jyvaskylan kaupungin alueelta yhdyskuntarakenteen lahei-
syydesta

o alueella yleiskaava mutta ei asemakaavaa
J ei rakennuksia, ellei rakennus ole pieni ja arvoton

o ei vaihtokauppoja.

Tutkimukseen soveltuvia raakamaakauppoja 16ytyi yhteensa 103. Kuvassa 4 on
esitetty vuosikohtainen kauppojen lukumaara. Vuonna 2009 ei ole ollut yhtaan
tutkimusrajaukseen sopivaa raakamaakauppaa. Vuonna 2011 tehtiin eniten
kauppoja, kaikkiaan 27, ja vuonna 2012 tehtiin 15 kauppaa. Naiden vuosien jal-

keen kauppamaarat ovat olleet 2—10 kauppaa vuosittain.

30
27
25
20
15
15
10
10 8
6 7 6 6 6
4
5
) - i ]
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Kuva 4. Jyvaskylan kaupungin raakamaakauppojen lukumaarat vuosilta 2009—
2022 [23].
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6 Tulokset

Tarkein ja Jyvaskylan kaupunkia kiinnostavin tieto on eri vuosina maksettu
maapohjan nelidhinta ja eri tekijoiden vaikutukset siihen. Koska kaupunki ha-
luaa pitaa raakamaan hintatason kohtuullisena, on nelidhinnan seuranta tar-
keaa. Tarkasteluajanjakson kaupat on sijoitettu kartalle seka jaoteltu eri tekijoi-

hin, jotka ovat

o hankittu maapinta-ala

o maapohjan nelidhinta

o maapohjan nelidhinta yleiskaavavarauksen mukaan
o maapohjan nelidhinta etaisyyden mukaan

o pinta-alan vaikutus maapohjan nelidhintaan.

Maanmittauslaitoksen Raakamaan hinta julkaisun [1, s. 26.] mukaan yleisesti
tarkeimmat raakamaan hintaan vaikuttavat tekijat ovat rakentamisodotukset
(yleiskaava), pinta-ala, kunnallistekniikan kytkentaetaisyys, seka asuntojen ja

asuntotonttien paikallinen hintataso ja hintakehitys.

Tama tutkimus ei perehdy kunnallistekniikan kytkentaetaisyyden vaikutuksiin,
eika asuintonttien ja asuntojen hintatasoon, mutta jatkotutkimusaiheina naiden

analysointi on perusteltua.

6.1 Raakamaakaupat kartalla

Kuvassa 5 voidaan nahda tutkimusajanjakson raakamaakauppojen sijainnit kar-
talla. Maata on ostettu voimakkaasti yleiskaavoituksen ohjaamana erityisesti
asumisen, teollisuuden ja tyopaikka-alueiden mukaisesti paaosin kaupungin
keskustaajaman ita-, lansi- ja pohjoissuunnalta. Karttaa tarkastelemalla erottuu

kaksi tiivista rykelmaa, joissa kauppoja on tehty erityisen paljon.
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Kuva 5. Tutkimusajanjakson raakamaakaupat kartalla.

Keskustaajaman itdpuolella on Sulunpera-niminen alue, joka on kahdessa eri
yleiskaavassa merkitty harmaalla varilla teollisuudelle (T) tai tilaa vaativien tyo-
paikkojen alueeksi. Kuvassa 6 on esitetty alueen Jyvaskylan maalaiskunnan
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aikainen Vaajakoski-Jyska osayleiskaava (1991) ja 2014 voimaan tullut Jyvas-

kylan yleiskaava. Lisaksi nahdaan vihreina pisteina kohteet, joista kaupat on
tehty.

s

-]
Jyska

Kuva 6. Sulunperan alueen yleiskaavavaraukset seka toteutuneet raakamaa-
kaupat kartalla.

Myos keskustaajaman lansipuolella sijaitseva Rippalanmaki on ollut osto-ohjel-
massa. Kuvasta 7 voidaan nahda, etta talla alueella on ollut Kuohu-Vesanka-
Ruoke osayleiskaavassa (2007) varauksia pientalorakentamiseen (AP) ja voi-
massa olevassa 2014 yleiskaavassa alue on merkitty selvittamisen arvoisena
taajamana (viivoitettu alue). Alueelta on jo tutkimusajankohdan alussa ostettu

raakamaata, ja ostoja on jatkettu aina nykyhetkeen asti.

o i -
o Rlppataﬂrpam

o %o Haukkala
o

Kuva 7: Rippalanmaen alueen yleiskaavavaraukset seka toteutuneet raakamaa-
kaupat kartalla.
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Lisaksi keskustaajaman pohjoispuolella, Seppaléankankaan alueelta (kuva 8) on
ostettu raakamaata Seppalankankaan osayleiskaavan (2001) mukaisen teolli-
suuden (T) ja voimassa olevan yleiskaavan tilaa vaativien tyopaikkojen (har-
maa) aluevarauksien perusteella. Seppalankankaan alue on jo valmistunut, ja

insindorityota tehtdessa tonttien luovutus on kaynnissa.

\
INKER[RSIARV

anknngaso o

Kuva 8. Seppalankankaan alueen yleiskaavavaraukset, seka toteutuneet raaka-
maakaupat kartalla.

6.2 Hankittu maapinta-ala

Tutkimusajanjakson aikana Jyvaskylan kaupunki on ostanut noin 1128 hehtaa-
ria maata. Vuosittaisissa hankintamaarissa on ollut suurta vaihtelua. Taulukosta
1 voidaan todeta, ettad huippuvuodet ovat olleet 2011-2012, jolloin on lukumaa-
raisesti tehty eniten kauppoja ja jolloin ostetun raakamaan pinta-ala on ollut yli
kolmannes ajanjakson kokonaispinta-alasta. Vahiten maata on saatu hankittua

vuonna 2009, jolloin ei ole ollut yhtaan tutkimusrajaukseen sopivia kauppoja.
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Taulukko 1. Tarkasteluajanjaksolla tehtyjen raakamaakauppojen vuosittaiset
kappalemaarat, pinta-alat ja prosenttiosuus kokonaispinta-alasta.

Vuosi kpl m? %

2009 0 0 0,0
2010 6 664 790 5,9
2011 27 1818 631 16,1
2012 15 2183915 19,4
2013 7 673 994 6,0
2014 6 659 877 5,9
2015 2 90 600 0,8
2016 3 912 950 8,1

2017 8 1464 330 13,0
2018 6 505 500 4,5
2019 3 75998 0,7
2020 10 1591 222 14,1
2021 6 296 916 2,6
2022 4 338 172 3,0
Yht. 11 276 895 m?

1127,7 ha

6.3 Maapohjan neliohinta

Tyon tilaajaa kiinnosti erityisesti eri vuosina maksettu maapohjan nelidhinta. Jy-
vaskylan kaupungin tavoitteena on pitaa raakamaan hinta kohtuullisella tasolla,
jotta muun muassa alueiden asemakaavoittamisesta ja yhdyskuntatekniikan ra-

kentamisesta muodostuva taloudellinen kokonaisrasitus ei nouse liian suureksi.

Elinkustannusindeksilla korjatut maapohjan nelidhinnat ovat pysyneet useana
vuonna suhteellisen tasaisena, ja ne ovat vaihdelleet 1,30—1,67 €/m? valilla
(kuva 9). Yksittaisina vuosina on ollut suurempaa vaihtelua. Vuotta 2009 huomi-

oimatta vuosittaisen neliohinnan vaihteluvali on ollut 0,48-2,22 €/m?2. Vuosina



21

2011-2014 on tehty maarallisesti paljon kauppoja, jolloin maapohjan nelidhinta
on saatu pidettya erityisen tasaisena. Vuosina, jolloin maapohjan nelidhinta on
jaanyt alle 1 euron, on kauppojen maara ollut vahainen, jolloin esimerkiksi yh-

den isomman edullisen kaupan vaikutus on ollut merkittava.

2,5

2,22

1,5

0,5

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Kuva 9. Maapohjan vuosittaiset nelidhinnat elinkustannusindeksilla korjattuina.

6.4 Maapohjan nelidhinta yleiskaavavarauksen mukaan

Raakamaan hankintaa ja hinnoittelua eniten ohjaava tekija Jyvaskylan kaupun-

gissa on voimassa oleva yleiskaava.

Tutkimusaineistosta nousi selkeasti esille, etta rakentamiseen liittyva yleiskaa-
vavaraus nostaa maksettua ostohintaa. Taulukosta 2 voidaan havaita, etta asu-
misen, tydpaikkojen ja teollisuuden aluevarauksien kohdehinnat ovat 1,49-2,01
€/m2. Muiden kategorian kohteiden, jotka ovat paaosin virkistys ja metsamaiden
aluevarauksia, nelidhinta on 1,20 €/m>.
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Taulukko 2. Maapohjan nelidhinta yleiskaavavarauksen mukaan.

Yleiskaavavaraus €/m?
Teollisuus 2,01
Asuminen 1,83
Tyopaikka 1,49
Muut 1,20

6.5 Pinta-alan vaikutus maapohjan nelidhintaan

Yleisesti lahes kaikkien kiinteistotyyppien kohdalla pinta-alan kasvu laskee ne-
lihintaa. Hintaa laskee se, etta isot maa-alueet ovat usein laadultaan vaihtele-
via, seka se, ettd myyja saa myytya kerralla enemman. Tarkasteluajanjakson
kaupoissa ei kymmenen hehtaarin valein tarkasteltu neliohinta merkittavasti
muuttunut, hintojen ollessa 1,75-1,86 €/m2. Kuvassa 10 ndhdaan raakamaa-

kauppojen nelidhinnat suhteessa maapinta-alaan.
2,00

1,90 1,86
1,84

1,80
1,70
1,60

1,50
0-10 ha yli 10-20 ha yli 20-30 ha yli 30 ha

Kuva 10. Pinta-alan vaikutus tarkasteluajanjakson kauppojen maapohjan nelio-
hintoihin.
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7 Tyokalu maanhankintaan

Yhtena ongelmana Jyvaskylan kaupungin maanhankinnassa on ollut kunnolli-
sen seurannan puuttuminen. Kaupoista on pidetty kirjaa usealla taulukolla, eika
kauppoja ole juurikaan seurattu kartallisesti. Tasta on seurannut vaikeus hah-

mottaa maanhankinnan kokonaisuutta.

Loppukevaasta 2023 kaynnistyi projekti, jossa ryhdyttiin kehittamaan ohjelmaa
tilannekuvatyokaluksi kaupungin maaomaisuuden hallintaan, eritoten maankay-
ton palveluyksikon paivittaiseen tyontekoon. Tavoitteena oli saada helppokayt-
téinen tydkalu, josta nakee nopeasti muun muassa myydyt, vuokratut, varatut ja
vapaat tontit, seka lisaksi naiden pinta-alat, rakennusoikeudet, nykyarvon ja ta-
searvon. Ohjelma pohjautuu Jyvaskylan kaupungilla jo kaytdssa olevaan Trim-
ble Locus Cloud -jarjestelmaan, joka on selainpohjainen tietojen hallintajarjes-

telma.

7.1 Tilannekuvatydkalu maanhankintaan

Kehitystyon edetessa syntyi ajatus saada samaan ohjelmaan osio myos kau-
pungin raakamaakaupoille. Tarpeena oli saada toteutuneet kaupat useiden tau-
lukoiden sijasta yhteen helppokayttdiseen ohjelmaan. Ohjelmaan haluttiin li-
saksi saada neuvotteluiden alla olevat kaupat ja tulevaisuuden maanhankinnan
kohteet siten, ettd maanhankinnan tilannekuvan hahmottaminen olisi mahdolli-

simman helppoa ja yksinkertaista.

Varsinaista koko maaomaisuuden hallinnan tilannekuvatydkalu-projektia oli ke-
hittdmassa ryhma maankayton parissa tydskentelevia tyontekijoita kaupungin
paikkatietoinsindorin johdolla. Ryhma teki ansiokasta kehitystyota, jonka tulok-
sena alkoi muodostua testikayttéon kelpaava tilannekuvatydkalu. Syksylla 2023
kehitystyon ollessa edelleen kdynnissa alettiin paikkatietoinsin6orin kanssa ke-

hittdmaan omana sivuprojektina osiota kaupungin raakamaakaupoille.

Useiden kehityspalavereiden jalkeen tyo eteni rivakasti, koska pohja varsinai-
selle ohjelmalle oli jo luotu. Ohjelmaan lisattiin nyt uusi raakamaakaupat-osio,
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johon syotettiin toteutuneita ja tyon alla olevia kauppoja seka viela muutamia
hahmotelmia tulevaisuuden maanhankinnan kohteista. TyOkalua testattiin ja
siina havaittuja puutteita korjattiin, ja nain saatiin toimiva ohjelma, joka varsin
nopeasti osoittautui testikaytossa erittain hyodylliseksi ja tilannekuvaa avaa-
vaksi. Raakamaakaupat-osion ideointi oli hyvan ryhmatyon lopputulos, ja kau-
pungin paikkatietoinsinoorin aiempi kokemus oli merkittavassa roolissa kehitys-

tyon nopeassa etenemisessa.

7.2 Tilannekuvatyokalun toiminnot

Tilannekuvatyokalun ideana on se, etta tyokalussa nakyvaa karttaa katsomalla
pystyy nakemaan Jyvaskylan kaupungin alueen raakamaakaupat ominaisuus-
tietoineen. Kaupat nakyvat likennevalovareilla esitettyina palloina. Kuvassa 11
on esimerkki ohjelman karttanakymasta. Vihreat ovat tehtyja kauppoja, ja keltai-
set ovat neuvottelujen alla olevia kauppoja. Punaiset ovat kohteita, joiden omis-
tajiin on otettu yhteytta, mutta neuvottelut ovat ajautuneet umpikujaan tai neu-

vottelemaan ei ole paasty tyypillisesti myyntihaluttomuuden vuoksi.
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Kuva 11. Esimerkki tilannekuvatydkalun karttanakymasta.

Kun karttanakymassa klikkaa haluttua kohdetta, aukeaa laatikko (kuva 12),
josta loytyvat perustiedot, hintatiedot, huomioita kaupasta ja linkki kauppakir-

jaan.

Laatikon tiedoissa on kiinteistotunnus, kayttotarkoitus, pinta-ala ja yleiskaava-
merkinta. Hintatiedoissa on kauppahinta, nelidhinta maapohjalle ja neliohinta
mahdolliselle puustolle. Huomioita-kohdassa on mahdollisuus vapaasti kirjoittaa
kaupan erityispiirteista, joista voisi olla tulevaisuudessa hyotya. Linkki kauppa-
kirjaan nopeuttaa huomattavasti tyontekoa, kun halutaan tietoa kaupan yksityis-
kohdista.
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Kiinteistotunnus

| Kayttotarkoitus
Pinta-ala
Yleiskaavamerkinta
Kauppahinta

' Maapohjan nelidhinta
Puuston nelidhinta
Kauppakirja

Huomioita

179-401-x-xxx
Raakamaa
154 500 m*
T

309000 €
1,80 €/m?

0,2 £/m?

Kuva 12. Esimerkki ponnahduslaatikosta tilannekuvatyokalussa.
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8 Yhteenveto

Tyon tilaajan eli Jyvaskylan kaupungin asettamina tavoitteina oli saada yleiskat-
saus kaupungin raakamaakauppoihin, tunnistaa tekijat, jotka ovat vaikuttaneet
maksettuun hintaan ja selvittaa, mika on ollut hintataso ja kuinka se on kehitty-
nyt ajan saatossa. Lisaksi tavoitteena oli saada tilannekuvatyokalu avuksi paivit-

taiseen tyontekoon maanhankinnan parissa.

Tutkimus toteutettiin analysoimalla Jyvaskylan kaupungin maakauppojen tallen-
netut taustatiedot ja kauppakirjat seka hydédyntamalla Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisteria. Tutkimusrajaukseen sopivia maakauppoja loytyi yh-

teensa 103.

Hyvien johtopaatosten tekeminen pelkastaan hintojen perusteella on haastavaa.
Jokainen kauppa on aina omanlaisensa, ja sen hintaan vaikuttavat useat eri te-
kijat inhimillisia tekijoita unohtamatta. Silti hinnoittelupohjana tulisi I10ytya selkea
johdonmukaisuus. Hintatutkimuksen perusteella voidaan tehda suuntaa antavia

paatelmia kokonaisuudesta.

Neljantoista vuoden tarkastelujakson aikana maanhankintaa toteuttaneita kau-
pungin tyontekijoita on ollut useita. Maata on ostettu hyvin vaihtelevia maaria ja
vaihtelevilla summilla. Tutkimusaineistosta nousi esiin muutamia yksittaisia
kauppoja, joissa maapohjan neliohinta on ollut poikkeavan suuri verrattuna mui-
hin kauppoihin. Naiden kauppojen taustoista ilmeni, etta syyna on ollut kaupan-
teon kehno ajoitus: kaupanteossa on oltu selkeasti mydhassa, ja nain maasta

on jouduttu maksamaan suhteellisen korkea hinta.

Insindorityon tarkein tulos on maapohjan nelidhintojen ja niihin vaikuttavien teki-
joiden selvittaminen. Koska yleiskaava on tarkein maanhankintaa ohjaava te-
kija, aluevarausten mukaan jaoteltu hintatieto on siten tarkea. Selvitys vahvisti
sen, ettd rakentamiseen liittyvista yleiskaavavarauksista maksettiin korkeampaa
hintaa kuin muista. Hintatasojen suuruusluokat ovat nyt tiedossa, ja kaupunki
pystyy hyodyntamaan naita tulevissa maakaupoissa.
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Kuntien maanhankinnassa on tarkeaa, etta raakamaan hinnoittelu pidetaan ajan
tasalla. Liian matala hintataso voi estaa kauppojen syntymista, kun taas liian
korkea taso ei ole kuntien omalle taloudelle jarkevaa ja heijastuu siten myos
tonttien hintoihin. Lisaksi liilan korkeat kauppahinnat luovat uusia, korkeampia
vertailukauppojen hintatasoja. Vaikka yksittaiset vuosittaiset neliohinnat ovat
heilahdelleet paljonkin, ovat vuosittaiset elinkustannusindeksilla korjatut maa-
pohjan nelidhinnat pysyneet verrattain tasaisina. Kun tarkasteluajanjakson
alusta, jakson loppuun on elinkustannusindeksi noussut noin 29 %, voidaan
paatella, ettd maksetut kauppahinnat ovat elaneet ja nousseet elinkustannusin-
deksin mukana. Talta osin voidaan todeta, etta Jyvaskylan kaupungin maan-
hankinnan hintataso on ollut ajantasainen. Tarkasteluajanjakson viimeiset vuo-
det tosin osoittavat nelidhintojen laskua, mika kannattaa huomioida tulevaisuu-
den maanhankintakohteiden ostotarjouksissa siten, etta tarjoukset olisivat hinta-

tasoltaan korkeampia.

Tulevaisuutta ajatellen maakauppojen huolellinen seuranta ja tilastointi olisi jar-
kevaa. Nain toimimalla saadaan aina kaupanteon tueksi ajantasaista tietoa os-
tettavan alueen hintatasosta ja aiemmista neuvotteluista. Tahan tarkoitukseen
tilannekuvatydkalu tuo huomattavaa helpotusta ja kayttomukavuutta. Ohjel-
masta pitaa viela saada lisaa kayttokokemusta, ja sita pitaa kehittaa edelleen,
mutta ennen pitkaa siitd hioutuu oleellinen osa kaupungin maanhankinnan pro-

sesseja.

Tassa tutkimuksessa paastiin asetettuihin tavoitteisiin. Tyon tilaaja sai tarvitse-
maansa tietoa tehdyista raakamaakaupoista seka tilannekuvatyokalun tyonte-

koon maanhankinnan tueksi. Jatkotutkimusaiheina olisi perusteltua tutkia kun-
nallistekniikan kytkentaetaisyyden seka asuintonttien ja asuntojen hintatasojen

vaikutusta raakamaan hintaan.

Vaikka tama tutkimus on keskittynyt toteutuneiden raakamaakauppojen hintoi-
hin ja niista tehtaviin paatelmiin, liittyvat hinnoittelukokonaisuuteen koko kau-
pungin toteuttama maapolitiikka ja maanhankinnasta vastaavien virkamiesten

kaytanteet. Nama kaikki tekijat muodostavat raamit kaupungin maksamille
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raakamaan kauppahinnoille, ja niita kaikkia on syyta aika ajoin tarkastella par-

haan mahdollisen lopputuloksen saamiseksi.
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