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Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittda, onko Pohjois-Suomen Metsdmarkkinat
Oy:n vuosina 2011-2016 valittAmien metsakiinteistdjen toteutuneiden kauppa-
hintojen ja tila-arvioiden suhteessa eroja. Toteutuneita kauppahintoja ja summa-
arvioita vertailemalla saatiin luotettavia tietoja metsatilamarkkinoiden kehittymi-
sesta ja myytavien tilojen kauppahintojen ennakointia voitiin tarkentaa. Samalla
saatiin myos alueittaista tietoa toteutuneeseen kauppahintaan vaikuttavista teki-
joista. Opinnaytetydssa tehtiin myos markkinakatsaus, jossa tutkittin metsakiin-
teistémarkkinoiden kehittymista.

Tutkimus toteutettiin aineistopohjaisena kokonaistutkimuksena. Aineistona toimi-
vat Pohjois-Suomen Metsamarkkinat Oy:n vuosina 2011-2016 valittamat metsa-
kiinteistokaupat. Aineiston keruussa rajaavina tekijoina kaytettiin kaupan edusta-
vuutta sekd kymmenen hehtaarin vAhimmaispinta-alaa. Aineistosta rajattiin myos
sellaisia kauppoja, jotka sisalsivat huomattavan osuuden muita kuin metsatalou-
dellisia arvoja. Toteutuneita kauppoja aineistoon kertyi 923 kappaletta.

Metsatilojen toteutuneen kauppahinnan ja tila-arvion suhteeseen vaikuttavia te-
kijoita pyrittiin tutkimaan tilastollisilla menetelmilla SPSS-ohjelmistolla. Tilastolli-
siksi menetelmiksi valittiin regressioanalyysi ja Kruskal-Wallis-testi. Selittavina te-
kijoina kaytettiin myytyjen metsakiinteistdjen puuston maarad metsamaahehtaa-
rilla, metsdmaahehtaarien maarédd sekd metsdmaanosuutta. Markkinakatsauk-
sessa muodostettiin kuvaajia myytyjen metsatilojen keskitunnuksista alueittain.
Opinnaytetyd tehtiin jatkotutkimuksena Haaraniemi & Junnilan vuonna 2011 te-
kemalle opinnaytetyoélle, joten markkinakatsauksen tuloksia voitiin verrata myos
aiempien vuosien keskitunnuksiin.

Tutkimuksessa havaittiin, etta toteutuneet kauppahinnat ovat keskimaarin suu-
rempia kuin tila-arviot. Tilastollisilla menetelmilla havaittiin, ettd metséakiinteiston
toteutuneen kauppahinnan ja tila-arvion suhteeseen vaikuttaa Lapissa puuston
maard metsdmaahehtaarilla ja metsdmaan hehtaarimaara, Koillismaalla metsa-
maahehtaarien méaard ja Oulun seudulla puuston méara metsamaahehtaarilla
seka metsamaahehtaarien maara. Oulun etelapuolella selittavia tekijoita ei 10yty-
nyt tilastollisilla menetelmilla.

Avainsanat: metsakiinteistd, summa-arvomenetelma, tila-arvio
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The goal of this thesis was to study whether there were differences between the
actual purchase prices and the summation approach of the forest estates bro-
kered by Pohjois-Suomen Metsamarkkinat Oy in the years 2011-2016. By com-
paring the actual purchase prices and summation approach, reliable information
was obtained on the development of the forest properties market and the fore-
casting of the forest estates market values could be refined. At the same time,
information was found about the factors that affect the market values of the forest
estates regionally. The thesis also includes a market review.

The study was carried out as a material-based comprehensive study. The mate-
rial used in the study were records of forest estate transfers brokered by Pohjois-
Suomen Metsamarkkinat Oy in years 2011-2016. The material of the study in-
cluded all representative transfers that have over ten hectares of forest. Transfers
that contained a significant proportion of non-forestry values were excluded.
There were 923 cases of actual transactions that were included in the study.

The goal was to investigate factors affecting the relationship between the actual
purchase price and the summation approach through statistical methods using
IBM SPSS statistic software. Regression analysis and Kruskal-Wallis test were
selected as a statistical method. Explanatory factors were the amount of growing
stock in forestland hectare, the amount of forestland hectares and the percentage
of forest land. In the market review, graphs were made of descriptive statistics of
forest estates sold regionally. The thesis was carried out as a follow-up study by
Haaraniemi & Junnila's 2011 thesis, so the results of the market review could also
be compared to the descriptive statistics of previous years.

The study found that actual sales prices on average were higher than the sum-
mation approach. According to statistical methods, the factors that had an impact
on the relationship between the summation approach and the actual purchase
prices are: in Lapland the amount of growing stock per forest hectare and the
number forestland hectares, in Northeast the amount of forest land and in the
Oulu region the amount of growing stock per forest hectare and the number of
forestland hectares. In the region southern of Oulu explanatory factors were not
found by statistical methods.

Keywords: forest estate, summation approach value, real estate valuation
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyoprojektini kaynnistyi huhtikuussa 2017 opettajani Tapio Sirosen la-
hestyttya minua séhkopostilla, jonka aiheena oli hanelle tarjottu opinnaytetydeh-
dotus. Pohjois-Suomen Metsamarkkinoiden toimitusjohtaja Jukka Aula ehdotti
opinnaytetyota metsakiinteistdjen markkinoihin liittyen, ja aineiston keruun vuoksi
opinnaytetyon tekijan olisi hyvé olla Pohjois-Pohjanmaalta kotoisin. Kun Sironen
tarjosi aihetta minulle, tartuin tilaisuuteen valitttmasti. Sovin tapaamisesta Jukka
Aulan ja kiinteistonvalittaja Ulla Kakelan kanssa, joilla olikin selva visio ja ohjeita
opinnaytetydn toteutukseen. Tutkimus etenikin huomattavan nopeasti, silla ai-
neiston keruussa sain apua Pohjois-Suomen Metsamarkkinoiden toimihenki-
16ilt&.

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittdd, onko summa-arvomenetelmalla
arvioitujen metsakiinteistdjen arvioiden ja toteutuneiden kauppahintojen suh-
teessa alueellisia eroja, seka tutkia mahdollisia syitd tdh&n. Toteutuneita kaup-
pahintoja ja summa-arvioita vertailemalla saatiin luotettavia tuloksia markkinoi-
den kehittymisesta ja myytavien tilojen kauppahintojen ennakointia voitiin tarken-
taa. Samalla saatiin my6s alueittaista tietoa toteutuneeseen kauppahintaan vai-
kuttavista tekijoistd. Opinnaytetydssa tehtiin myés markkinakatsaus, jossa tutkit-
tiin metsakiinteistdmarkkinoiden kehittymista. Opinnaytety0 on tehty jatkotutki-
muksena Jukka Haaraniemen ja Juho Junnilan vuonna 2011 tekemalle opinnay-

tetydlle.

Tutkimus on toteutettu kvantitatiivisena tutkimuksena, jossa aineistona kaytetaan
Pohjois-Suomen Metsamarkkinoiden vuosina 2011-2016 valittdmia metsakiin-
teistja. Aineiston keruu toteutettiin kokonaistutkimuksena, johon otettiin mukaan
kaikki rajauksen tayttavat kaupat. Rajaavina tekijoind kaytettiin vahintddn kym-
menen hehtaarin pinta-alaa sekd kaupan edustavuutta: ostaja ja myyja eivat saa
olla lahisukulaisia eika kauppaan saa sisaltya perinténa tai lahjana saatua omai-
suutta. Aineisto on keratty Haaraniemen ja Junnilan tavoin seuraavalla alueelli-

sella jaolla: Lappi, Koillismaa, Oulun seutu ja Oulun etelainen.

Koska opinnéaytetyd on jatkotutkimus, on tutkimus tehty samoin periaattein kuin

aiempi tutkimus tulosten luotettavuuden takia. Aiempi tutkimus kasitteli vuosina



2006—-2010 valitettyja kauppoja; tassa tutkimuksessa kasitellaan vuosina 2011—
2016 valitettyja kauppoja. Nain tutkimukselle saadaan laaja vertailupohja. Valite-
tyista metsakiinteistoista kerattiin seuraavat tunnukset: paikkakunta, kokonais-
pinta-ala, myyntihinta, muut arvot, nettomyyntihinta, nettoarvio, kokonaispuusto
sekd metsamaan pinta-ala. Naista tunnuksista johdettiin toteutuneen kauppahin-
nan ja arvioidun hinnan suhde, puuston hinta, hehtaarihinta, puuston maara heh-
taarilla ja metsamaan hehtaarihinta.

Opinnaytetyoni pyrkii vastaamaan seuraaviin kysymyksiin:

¢ Onko metsakiinteistdn toteutuneessa kauppahinnassa ja summa-arviolla

saadussa tila-arviossa eroa ja mika on siihen syyna?

e Kuinka metséatilamarkkinat ovat kehittyneet vuosina 2011-2016 Pohjois-

Suomen Metsamarkkinat Oy:n alueella?
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2 METSATILA-ARVIOINTI

2.1 Kiinteistdarvioinnin kohteet

Metsaomaisuuden taloudellisen arvon arvioita tarvitaan useissa tarkoituksissa,
useimmiten metsakiinteistdn tai sen osan omistajuuden muuttuessa (Holopainen
ym. 2010, 178). Pienten metsakiinteistdjen omistajanvaihdoksissa arvona voi-
daan kayttaa varsinaisen tila-arvion sijasta metsamaan laskennallista arvoa, niin
sanottua taulukkoarvoa, joka on maaritetty keskimaaraisista tilakauppahinnoista
(Metsakeskus 2016). Verohallinnon ohjeistuksen mukaisesti pieneksi metsakiin-
teistoksi maaritellaan Lapin maakunnan alueella alle 60 hehtaarin metsaalue,
Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun alueella alle 30 hehtaarin metsaalue ja muualla
maassa alle 15 hehtaarin metsaalue. (Verohallinto 2016, 26.)

Metsakiinteiston omistajuus voi vaihtua suoralla kaupalla, lahjana, sukupolven-
vaihdoksena tai perintona. Arviota tarvitaan myaos tilojen yhdistamis- tai jakotilan-
teissa, yhteisomistajuutta purkaessa tai kiinteistoa lunastettaessa. Arvio on myos
kiinteiston vakuusarvon perusta lainaa haettaessa. Suurimman osan metsatila-
arvioista tekevat metsanhoitoyhdistykset, mutta myds Metsakeskus ja yksityiset

toimijat tekevat arvioita. (Paananen 2009, 20.)

2.2 Kiinteiston arviointitilanteet

Kiinteistdjen arviointitilanteet jaetaan kahteen ryhm&an niiden ominaisuuksien
perusteella. Ensimmaisessa ryhmassa ovat kokonaisen tilan tai sen osan arvon
maaritykset. Toisessa ryhmassa ovat tilan tai sen osaan kohdistuvasta menetyk-
sesta aiheutuvat korvausten maaritykset. Metsatilaa arvioitaessa arvioinnin koh-
teena on usein pelkan metsamaan lisdksi myds muita maankayttolajeja, kuten
esimerkiksi asuntotontteja ja muita tontteja, jotka on otettava huomioon kumman-

kin arviointitlanneryhman tapauksissa. (Paananen 2009, 24.)

Arviointitehtavat luokitellaan edelleen kahteen ryhmaan: lakisaateisiin ja vapaa-
ehtoisiin arviointitehtaviin. Lakisadateiset arvioinnit tehdaan lain edellyttamalla ta-

valla. Lakisaateisia arviointeja ovat muun muassa lunastusarviointi, korvausarvi-
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ointi ilman lunastusta, verotusarviointi ja maanjakoarviointi. Esimerkiksi lunastus-
toimitukset perustuvat lunastuslakiin. Vapaaehtoiset arviointitehtavat tarkoittavat
metsétilan omistajuuden vaihtumista kaupan, lahjan tai perinnén kautta. Myos
vakuutta, vakuutusta tai kirjanpitoa varten tehty arviointi on vapaaehtoista. Kun
puhutaan metsatilasta, vakuusarvolla tarkoitetaan hintaa, jonka kiinnityksen hal-
tija saisi metsatilasta epasuotuisassakin markkinatilanteessa. (Paananen 2009,
26.)

2.3 Kiinteiston arvioinnin vaiheet

Kiinteiston arvonmaaritys muodostuu kaytettavasta menetelmasta riippumatta

seuraavista vaiheista:

. arviointitehtavan, ajankohdan ja tavoitearvon maarittely
. arviointimenetelmén valinta

. lahtotietojen keruu

. katselmuksen suorittaminen

. aineiston analysointi ja laskelmat

O O A WN B

. raportointi eli arviolausunnon laadinta (Paananen 2009, 26).

Metsakiinteiston arvioinnissa arviointitehtavan, ajankohdan ja tavoitearvon maa-
rittelylla tarkoitetaan arvioitavan kohteen tai sen osan seka arvion kayttotarkoi-
tuksen maarittdmista. Arvion suorittavan henkilon on tassa vaiheessa tarkeaa
selvittdd kohteen arvion tilaajan tavoitteet. Metséakiinteistda arvioitaessa arvioin-
timenetelmana kaytetaan yleisimmin summa-arvomenetelmaa, mutta poikkeus-
tapauksissa voidaan kayttad myads tuotto-arvomenetelmaa tai kauppa-arvomene-
telmaa. (Paananen 2009, 26—-28.) Kauppa-arvomenetelman soveltaminen on kui-
tenkin metsakiinteistbjen arvioinneissa vahaista, silla metsatilakauppoja tehdaan
verraten vahan ja tarvittavan kauppahinta-aineiston hankinta ja vertailu on vai-
keaa (Airaksinen 2009, 48).

Metsakiinteiston arvioita laskettaessa l&htotietojen keruulla tarkoitetaan yleisim-
min maastokayntid, jossa arviontekija maarittda arvioitavan kohteen tiedot.
Maastokaynnin sijaan lahtotietoina voidaan kayttda myods metsasuunnitelmaa,

mikali sen kuvioittainen metsavaratieto on ajan tasalla. Lahtotietojen keruuseen
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kuuluu myos arvioissa kaytettdvien hinta- ja kustannustietojen maarittaminen
seka vertailukauppoja koskevat tiedot. Metsan arvon maarityksessa katselmus
suoritetaan yleensa samalla kun kohteen laht6tiedot keratdan. (Paananen 2009,
27.)

Aineistoa analysoidessaan arvioija laskee kaytettavan menetelman mukaisella
tavalla kohteen arvon laht6tietojen, markkinatilanteen ja vertailukauppojen perus-
teella. Metsakiinteistoa arvioitaessa tulokset esitetddn useimmiten summa-arvo-
laskelmassa, josta kay ilmi kohteen eri osien arvot seka niiden summa kokonais-
arvonkorjaus mukaan luettuna. Arviolausunto sisdltda summa-arvolaskelman li-
saksi keskeiset tiedot arvioidusta kohteesta ja kaytetyistd menetelmista seka tu-
lokset. Hyvaan tapaan kuuluu, etta arviolausuntoon liitetdan arvionlaadinnan pai-

vays seka arvioijan allekirjoitus. (Paananen 2009, 27.)
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3 METSAKIINTEISTON HINTA

3.1 Metsakiinteiston hinnan muodostuminen

Metsan arvioinnissa yleisimmin kaytetty menetelma on summa-arvomenetelma.
Summa-arvomenetelmé& on tuottoarvomenetelman sovellus, joka perustuu
Faustmannin vuonna 1848 kehittamaan kaavaan paljaan metsédmaan arvon las-
kennalle. Summa-arvomenetelmaé voidaan kuvailla myos erddnlaisena kustan-

nus- ja tuottoarvomenetelman yhdistelmana. (Airaksinen 2008, 31.)

Summa-arvomenetelméssa maaritetddn metsan eri omaisuusosien erillisarvot,
jotka yhteenlaskettuna muodostavat summa-arvon. Eri metsikon osille, kuten
maapohijalle, taimikoiden puustolle, kasvatusmetsien puustolle ja uudistusmet-
sien puustolle, maaritetdaadn oma erillisarvo. Tata erillisarvojen summaa on viela
tarkistettava kokonaisarvon korjauksella, jotta se vastaisi paremmin metsan

markkina-arvoa. (Paananen 2008, 337.)

3.1.1 Summa-arvomenetelméa

Summa-arvomenetelm& on metsan arvioinnissa kaytetyin menetelméa sen help-
pokayttdisyyden takia. Metsalén maapohjan, taimikon ja kasvatusmetsien odo-
tusarvokertoimet ja -lisat voidaan maarittaa valmiiksi taulukoitujen ohjearvojen eli
summa-arvomenetelman aputaulukoiden avulla. (Paananen 2008, 338.) Taulu-
koiden ohjearvot on laskettu metsakeskusalueittain eri puulajeille ja kangasmai-
den kasvupaikkatyypeille. Aputaulukoiden arvot perustuvat puuston mallikehitys-
sarjoihin, jotka on maaritetty sadnnollisesti hoidettujen hyvalaatuisten metsien
kehityksen perusteella. (Maki 2013, 5.)

Metsan arvoa maaritettdessd summa-arvomenetelmalla valitaan maapohjan ar-
voksi aputaulukoiden maarittdma arvo, joka on laskettu metsékeskusalueittain ja
kasvupaikkatyypeittdin. Aputaulukoiden mukaisen maapohjan arvon maarittami-
sessa on kaytetty Faustmannin tuotto- eli odotusarvon kaavaa. Tassa kaavassa
maapohjan arvo perustuu yhden kiertoajan mittaisen ajanjakson kaikkien tulo- ja
menoerien yhteenlaskuun ja niiden nykyarvojen erotukseen, jonka oletetaan tois-

tuvan tulevaisuudessa kiertoajan mittaisina jaksoina. (Paananen 2008, 338.)
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Maapohjan arvot pienenevat mentdaessa rehevammasta kasvupaikasta karum-
paan seka maantieteellisesti etelasta pohjoiseen, koska kehityssarjojen tuottama
laskennallinen arvo on pienempi (Méaki 2013, 5).

3.1.2 Nuoren puuston arvo

Mikali metsikdn puustolla ei ole hakkuuarvoa, on puuston arvo méaaritettava tai-
mikon arvona aputaulukoista. Taméa koskee taimikoiden lisaksi myos nuoria kas-
vatusmetsia, jotka eivat jareytensa puolesta ole vield ensiharvennuskohteita.
Aputaulukoissa taimikoiden arvo on maaritetty odotusarvoina kasvupaikan, puu-
lajin ja valtapituuden mukaan. Taimikon odotusarvolla tarkoitetaan kiertoajan lop-
puun arvioitujen tulevien tuottojen ja menojen nykyarvon erotusta. (Paananen
2008, 339.)

Taimikon arvoa maaritettdessa on otettava huomioon, ettd aputaulukot on las-
kettu hyvalaatuisille metsille. Mikali taimikko on ylitihe&, aukkoinen tai vajaatuot-
toinen, antaa aputaulukko liian suuren arvon. Tallaisessa tapauksessa taimikon
arvona on kaytettdva aputaulukon alempaa arvoa tai huomioida alempi arvo
muulla tavalla summa-arvolaskelmassa. Mikéli nuorella kasvatusmetsalla on
hakkuuarvoa eli sieltd on hakattavissa ainespuuta, on puuston arvon maarittami-
seen kolme vaihtoehtoa: taimikon arvon maarittdminen aputaulukoista, odotus-
arvoliséan lisdéaminen hakkuuarvoon tai hakkuuarvon kertominen odotusarvoker-
toimella. (Maki 2013, 5.)

3.1.3 Varttuneen puuston arvo

Kasvatusmetsien puuston arvon maarittamisessa kaytetddn odotusarvoperiaa-
tetta. Puuston hakkuuarvo tarkoittaa metsikon puuston tilavuuden, puutavaralaji-
jakauman ja arviointihetken kantohintojen perusteella laskettua arvoa. Hakkuu-
arvon liséksi summa-arvomenetelmassa huomioidaan myds puuston todellinen
maara. (Paananen 2008, 339.) Kaytdnndssa kasvatusmetsien puuston arvon
maarittdmiseen on kaksi tapaa: puuston hakkuuarvon kertominen aputaulukon
odotusarvokertoimella tai aputaulukon odotusarvolisan lisdaminen puuston hak-
kuuarvoon (Maki 2013, 4).



15

Mikali kasvatusmetsdssa on metsanhoidollisesti valiton tarve harvennukselle, on
odotusarvokerrointa kaytettaessa vahennettava kerrottavasta puuston hakkuuar-
vosta ensin harvennustarpeen mukaisen hakattavissa olevan puuston arvo. Har-
vennustarpeen ja harvennuspoistuman arvioinnissa on suositeltavaa kayttaa Ta-
pion Hyvan metsanhoidon suositusten (2006) mukaisia harvennusmalleja. (Maki
2013, 4.) Kasvatusmetsissa odotusarvolisa ja -kerroin ovat suurimpia nuorissa
puustoissa; kiertoajan lopulla olevissa uudistuskypsissa metsisséa puuston hak-

kuuarvo on yhté suuri kuin puuston odotusarvo (Paananen 2008, 340).

Uudistuskypsissa metsissa aputaulukoiden osoittama odotusarvokerroin on yksi
ja odotusarvolisa on nolla. Tama johtuu siitd, ettéd uudistuskypsien metsien kasvu
on pyséahtynyt eikéa niiden arvo nouse. Mikali odotusarvokerroin on yksi, kayte-
taan puuston arvona puuston hakkuuarvoa. (Méaki 2013, 4.) Tall6in metsan ar-
voksi tulee maapohjan liséaksi myyntikelpoinen puusto, jonka arvo on laskettu
puutavaralajeittain kantohinnoilla. Kantohintoina on suositeltavaa kayttaa viimei-
sen 2-3 vuoden aikana alueella maksettuja keskihintoja. Mikali metsésta on ha-
kattavissa erikoispuutavaralajeja, ne arvioidaan erikseen tai ne otetaan huomi-

oon kokonaisarvon korjauksessa. (Paananen 2008, 340.)

3.1.4 Kokonaisarvon korjaus

Kokonaisarvon korjauksella tarkoitetaan erillisosien eli maan ja puuston arvon
summasta tehtavaa prosentuaalista vahennystd summa-arvoon paasemiseksi.
Kokonaisarvon korjaus on tarkeaa, silla ilman sitd summa-arvomenetelma johtaa
paasaantoisesti liian korkeisiin arvioihin. Tama johtuu siita, ettd summa-arvome-
netelman aputaulukot perustuvat hyvin hoidettuihin metsiin. Varsinkin kokonais-
ten tilojen arvioinnissa on tarkeaa tarkistaa arviota kokonaisarvon korjauksella.
(Paananen 2008, 340.) Kokonaisarvon korjaus vaihtelee yleensd 15-50 prosen-

tin valilla ja on keskimaarin 20-30 prosenttia (Paananen 2009, 56).

Summa-arvomenetelméssd kokonaisarvon korjauksessa kaytettyd prosenttia
suurentavat esimerkiksi metsanhoitorastit, hallintokulut, puuston ja taimikoiden

huono laatu, taimikoiden suuri osuus, tilan epaedullinen sijainti ja huonot tieyh-
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teydet. Kokonaisarvon korjausprosenttia puolestaan pienentavat suuret valitto-
mat hakkuumahdollisuudet, erikoispuutavaralajien merkittava maara seka valmiit
tieyhteydet. (Paananen 2008, 340.)

Metsakiinteiston arvoa nostavat huomattavasti esimerkiksi osuudet yhteismet-
saan, rantatontit ja mahdollisuus maa-ainesten ottoon, mutta niitéd ei huomioida
kokonaisarvon korjauksessa. Niiden arvo arvioidaan erikseen ja lisdtd&an koko-
naisarvoon. Arvioitavan metsdn hyva metsanhoidollinen tila tai hyva puuston
laatu eivat myoskaan vaikuta kokonaisarvon korjausprosenttiin, silla aputaulukot
on laskettu hyvan metsanhoidollisen tilan omaaville metsille. (Paananen 2009,
57.) Kokonaisarvon korjaus on kuitenkin aina tapauskohtainen, ja siihen vaikut-
tavat arvioijan asiantuntemus, kokemus seka paikallistuntemus (Alden & Hanne-
lius 2002, 376).

3.2 Metsékiinteisto sijoituksena

3.2.1 Metsasijoittaminen

Suomessa metsdan sijoittamista pidetdaan yleisesti hyvana ja vakaana sijoituk-
sena. Metsasijoittamisessa on kuitenkin useita muista sijoituskohteista eroavia
ominaisuuksia, jotka vaativat sijoittajalta asiantuntemusta. (Tilli 2009, 210.)
Koska metséatalous on uusiutuvan luonnonvaran hyédyntamista, se vaatii laajoja
pinta-aloja ja sijoitus on sidottu paikkaan. Metsasijoittaminen mygs vaatii suuren
alkupddoman ja on pitkén kiertoajan vuoksi pitkaaikaista sijoittamista. (Metsa-
Mahkéa 2016,14.) Metsasijoituksen voi tehda myos ostamalla yhteismetsdosuuk-

sia tai sijoittamalla metsarahastoon (Tilli 2009, 210).

Metsasijoituksessa metsétila tai maaraala ostetaan kiinteistomarkkinoilta. Metsa-
tiloja on kuitenkin varsin vdhan myynnissa vapailla markkinoilla, mika vaikeuttaa
metsaan sijoittamista. Suurin osa metsdomaisuudesta vaihtaa omistajaa suvun
sisélla perintdnda, lahjana tai kauppana. Toinen metsasijoituksen haastavuutta li-
saava tekija on markkinoilla olevien metsatilojen vaihtelu sijainnin, pinta-alan,
puuston maaran, hakkuumahdollisuuksien ja kulkuyhteyksien perusteella. Met-

sakiinteisto voi myos sisaltdd muitakin omaisuusosia kuin metsaa, kuten esimer-
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kiksi rakennuksia, peltoa, rantarakennusoikeuksia ja yhteismetsaosuuksia. Met-
satilojen ominaisuuksien vaihtelu tekee niista erilaisia sijoituskohteita, joka taytyy
osata ottaa huomioon sijoitusta tehdessa. (Tilli 2009, 211.)

Suurin metsatilojen kauppahintoihin vaikuttava tekija on heti realisoitavissa ole-
van uudistuskypsan metsikbn maara, kasvatusikdisten metsien odotettavissa
olevat puunmyyntitulot sek& metséatilan kasvupaikkatyypit. Kokonaisarvoa laske-
via tekijoitd ovat muun muassa kulkuyhteydet, huono sijainti, puuston huonolaa-
tuisuus ja suuri taimikoiden osuus. On myds huomattava, etté suurikokoisilla met-
satiloilla on vAhemman ostajaehdokkaita, mika voi vaikuttaa myos hintaan. (Linna
2012, 64.)

3.2.2 Metsasijoituksen tuotto

Puuston kasvun arvo ja puun kantohintojen aiheuttama puuston arvonmuutos
muodostavat metsasijoituksen tuoton, koska puuston kasvu lisdé puuston maa-
raé. Pienipuustoinen taimikko kasvaa véhitellen kuitupuuta sisaltavaksi nuoreksi
kasvatusmetsikoksi, kun taas nuorissa kasvatusmetsissa ja varttuneissa metsi-
koissa kuitupuun osuus pienenee vahitellen ja tukkipuun osuus alkaa lisaantya.
Uudistuskypsissa metsissa arvon muutoksen aiheuttaa lahinna tukkipuun kasvu.
Puuston arvokasvu aiheuttaakin metsasijoituksessa suurimman arvonmuutok-
sen, silla puun kasvaessa aiheutuu puutavaralajisiirtymad. Puutavaralajisiirty-
massa kuitupuu kasvaa arvokkaammaksi tukiksi tai joksikin muuksi erikoispuuta-
varalajiksi, jonka arvo on keskimaaraisilla kantohinnoilla moninkertainen kuitu-
puuhun verrattuna. (Tilli 2009, 213.)

Puuston hakkuuarvo riippuu voimakkaasti vallitsevista kantohinnoista. Kantohin-
tojen nousu aiheuttaa metsaan sitoutuneen pddoman arvon kasvua, kun taas
kantohintojen lasku aiheuttaa metsdén sitoutuneen pdaoman arvon alenemista.
Puustoon sitoutuneen pddoman, eli puuston kasvun arvo ja puun kantohintojen
aiheuttama arvon muutos realisoidaan myymalla puuta. Metsasijoituksen tuoton
voi tietysti realisoida myds myymalla metséatilan metsakiinteistomarkkinoilla. (Tilli
2009, 214.) Metsan nimellinen vuosituotto on 2000—luvulla ollut 4,3 prosenttia
Luonnonvarakeskuksen mukaan. Tuotto myds vaihtelee metsétilan sijainnin mu-
kaan. (Pulkkinen 2016, 77.)
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Koska oikealla metsédnhoidolla, hakkuumahdollisuuksien hyddyntamisella ja
puun hintakehityksell&a on vaikutusta metsasijoituksen tuottavuuteen, on met-
sasijoittajan perehdyttdva metsanhoitoon ja puukaupan tekoon. Kaytdnnossa
metsasijoittaja voi kayttdd apunaan ammattilaisen tekemaa metsasuunnitelmaa
tai metsa-alalla toimivia organisaatioita. Puukauppaa suunnitellessa sijoittajan
kannattaa perehtya puun hintoihin, silla puun hintakehityksella ja oikea-aikaisella
myynnill& on suuri vaikutus metsasijoituksen kannattavuuteen. (Tilli 2009, 217.)

Metsasijoittamisessa sijoituksen hoidosta ja yllapidosta aiheutuu menoja. Metsa-
suunnitelman avulla menoja voidaan kuitenkin suhteuttaa tuloihin. Yhteiskunta
myads tukee tiettyja metsénhoito- ja perusparannustoitd Kemera—tuen avulla. Met-
sasijoittajan on myos hyva tuntea verotuksen mahdollisuudet, kuten esimerkiksi
metsavahennyksen kayton. (Tilli 2009, 218.)
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4 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

4.1 Tutkimuksen toteutustapa ja aineiston keruu

Tama opinnaytetyd toteutettiin kokonaisuudessaan kvantitatiivista eli maarallista
menetelmaa kayttaen. Tutkimuksen empiirinen havaintoaineisto kerattiin Poh-
jois-Suomen Metsamarkkinat Oy:n toimihenkildiden hallussa olevista kauppa-
kansioista, joihin oli arkistoitu alueellisesti tutkimuksen kannalta tarpeelliset tiedot
toteutuneista metsatilakaupoista. Suurin osa aineistosta oli toimihenkildiden hen-
kilokohtaisen tilastoinnin ansiosta keratty valmiiksi taulukoihin, mutta aineistoa
kaytiin taydentdmassa muutamilla Pohjois-Pohjanmaan metsanhoitoyhdistysten

toimistoilla. Aineiston keruun ajankohtana oli toukokuu 2017.

Aineiston keruussa ja kasittelysséa kaytettiin samaa Pohjois-Suomen Metsamark-
kinat Oy:n Excel-taulukkopohjaa (Liite) kuin Haaraniemi ja Junnila kayttivat opin-
naytetydssaan vuonna 2011. Aineisto keréattiin yhteensa kahdeksalta toimistolta.
Tarvittavat tiedot l10ytyivat myytyjen metsakiinteistdjen kauppakirjoista seka tila-
arvioista. Aineiston keruu suoritettiin kokonaistutkimuksena, jolloin kaikki rajauk-

sen tayttavat kaupat otettiin aineistoon.

Aineiston keruussa rajaavina tekijoind kaytettin kymmenen hehtaarin vahim-
maispinta-alaa sekd edustavan kaupan ehtoa. Edustavan kaupan ehto tarkoittaa,
ettd koko kiinteiston tai maara-alan kauppa ei ole sukulaisten valinen, kaupassa
ei ole pidatetty elakeoikeutta eikd luovutukseen sisélly irtaimistoa. Kauppaan ei
myoskaan sisally perintdna tai lahjana saatua omaisuutta. (Maanmittauslaitos
2015, 5.) Aineiston rajauksen jalkeen aineistoon kertyi metséakiinteistokauppoja
ja maaraaloja yhteensa 923 kappaletta.

Toteutuneista metsakiinteistokaupoista kerattiin seuraavat tunnukset: paikka-
kunta, vuosi, kokonaispinta-ala, myyntihinta, muut arvot, arvio, kokonaispuusto
(m?3) ja metsdmaan pinta-ala. Naistéa tunnuksista johdettiin nettomyyntihinta, net-
toarvio, toteutuneen kauppahinnan ja arvion suhdeprosentti, puustonhinta (€/m3),
hehtaarihinta (€/ha), puuston tilavuus hehtaarilla (m3/ha), metsamaan hehtaari-

hinta (€/ha) seka puuston tilavuus metsdmaalla (m3/ha).
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4.2 Aineiston kasittely

Aineisto kerattiin aluksi toimistokohtaisiksi taulukoiksi, joista koostettiin nelja suu-
rempaa tarkastelualuetta. Koska tuloksista haluttiin vertailukelpoisia Haaranie-
men ja Junnilan aiemman tutkimuksen kanssa, paadyttiin kayttdmaan samaa
aluejakoa: Lappi, Koillismaa, Oulun seutu ja Oulun eteldinen (Haaraniemi & Jun-
nila 2011, 24). Laskelmissa kaytetyilla nettoarvoilla tarkoitetaan toteutunutta
kauppahintaa tai arviota, joista on vahennetty muut arvot pois. Tallaisia muita
arvoja olivat esimerkiksi metsétilalla sijaitsevat rakennukset, joiden arvo oli eri-

telty metsatilan arviokirjassa.

Havaintoaineiston kasittelyssa kaytettiin tilastollisen analyysin menetelmia. Ai-
neistoa analysoitiin aluksi Excel-taulukkolaskentaohjelmalla. Tassa vaiheessa ai-
neistosta poistettiin muusta aineistosta huomattavasti poikkeavia havaintoja (n <
20). Poikkeavien havaintojen poiston perusteena kaytettiin toteutuneen kauppa-
hinnan ja arvion valista suhdetta, jolloin yli kaksinkertaisen kauppahinnan arvioon
nahden saanut kauppa poistettiin. Naissa tapauksissa aineiston keraajalta on to-
dennékadisesti jaanyt ottamatta huomioon jokin muu hintaan vaikuttava arvo. Ai-
neistosta poistettiin myos sellaiset kaupat, jotka sisalsivat yli 50 000 euron ar-
vosta muita huomioonotettavia arvoja seka sellaiset kaupat, joissa muiden arvo-

jen osuus oli yli 50 prosenttia toteutuneesta myyntihinnasta (n = 22).

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan metsakiinteistdjen toteutuneen kauppahinnan
ja tila-arvion erotusta, joka ilmaistaan termilla suhdeprosentti. Metsatilamarkki-
noiden kehittymista havainnollistetaan erilaisilla kuvaajilla. Metsakiinteistojen to-
teutuneen kauppahinnan ja tila-arvion poikkeamisen syita tutkittin SPSS-ohjel-
miston avulla. Syita haettiin regressioanalyysin ja Kruskal-Wallis-testin avulla.
Kruskal-Wallis-testi valittiin siitd syysta, ettd aineisto ei noudata normaalija-

kaumaa. Riskitasona testeissa kaytettiin 5 prosenttia.

4.3 Aluejako

Tassé opinnaytetyodssa aineisto kasiteltiin seuraavalla aluejaolla:

e Lappi: koko Lapin maakunnan alueella tehdyt metsakiinteistokaupat
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e Koillismaa: Kuusamon, Pudasjarven ja Taivalkosken alueella tehdyt

kaupat

e Oulun seutu: Oulun, Muhoksen, lin, Tyrnavan, Siikajoen, Limingan,
Raahen, Ruukin, Pyhajoen, Yli-Kiimingin ja Vihannin alueella tehdyt

kaupat

e Oulun eteldinen: Oulaisten, Kalajoen, Ylivieskan, Nivalan, Sievin,
Haapajarven, Pyhajarven, Haapaveden ja Karsamaen alueella tehdyt

kaupat.
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5 TULOKSET JA TULOSTEN TARKASTELU

5.1 Summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan suhde

Kuviossa nro 1 on esitetty summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan suhde pro-
sentteina koko aineistossa vuosittain. Aikavalilla 2011-2016 mediaani on vaih-
dellut seuraavasti: 118 %, 114 %, 114 %, 116 %, 112 %, 114 %. Kuviosta nro 1
havaitaan myds, ettd yli kolme neljasosaa kaikkien havaintojen (n= 923) luku-
maarasta asettuu suhdeprosentti sadan ylapuolelle. TAma tarkoittaa sita, etté kol-
messa neljasta metsatilakaupasta on maksettu sama hinta kuin arvio tai enem-

man (Kuvio 1).
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Kuvio 1. Summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan suhdeprosentit vuosittain
(n=923)

Summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan eroa voidaan havainnollistaa myds
hajontakuviolla. Koko havaintoaineistossa nettomyyntihinnan ja nettoarvion vali-
nen lineaarinen korrelaatio r = 0,944 ja selitysaste r2 = 89,1 prosenttia (Kuvio 2).

Korkeat korrelaatio ja selitysaste osoittavat voimakkaan positiivisen yhteyden
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summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan valilla (p=0,00) (Nummenmaa 2004,
268). Naiden kahden muuttujan valilla ei kuitenkaan voida olettaa olevan kausa-
liteettia, silla korkea korrelaatio aiheutuu niin sanotusta kolmannesta tekijasta,

tassa tapauksessa metsétilan ominaisuuksista.
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Kuvio 2. Nettomyyntihinnan ja nettoarvion riippuvuus hajontakuviona (n = 923)

5.2 Summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan eroon vaikuttavat tekijat

Summa-arvon ja toteutuneen kauppahinnan erotukseen vaikuttavia tekijoita tut-
kittiin ensisijaisesti lineaarisella regressiolla sekd Kruskal-Wallis-testilla. Naita
testeja ei kuitenkaan ole mielekastéa tehda koko aineistolle, silla alueiden valinen
vaihtelu myytyjen metsékiinteistdjen ominaisuuksissa on huomattava. Esimer-
kiksi Lapissa metsakiinteistbjen kaikkien vuosien keskimaarainen metsdmaan
hehtaarimdaré on 52,5 hehtaaria, kun taas Oulun etelapuolella vastaava luku on
29,8 hehtaaria.
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Puuston kuutiotilavuuden (m3¥/ha), metsdmaan hehtaarien maaran seka metsa-
maanprosenttiosuuden vaikutusta metsakiinteiston summa-arvon ja toteutuneen
kauppahinnan erotukseen tutkittin myds Kruskal-Wallis-testilla. Tata varten to-
teutuneet metsakiinteistokaupat jaettiin arvion ja toteutuneen kauppahinnan suh-
deprosentin mukaan neljaan luokkaan: 0—99 %, 100-119 %, 120-139 % ja yli
140 %.

5.2.1 Lappi

Puuston kuutiotilavuuden metsamaalla m3/ha (keskiarvo = 59,77 m3/ha, keskiha-
jonta = 29,729 m3/ha), metsdmaan hehtaarien maaran (keskiarvo = 52,5 ha, kes-
kihajonta = 38,739 ha) sekd metsdmaanosuuden vaikutusta toteutuneen kaup-
pahinnan ja summa-arvion suhdeprosenttiin testattiin lineaarisella regressio-
analyysilla. Lapissa puuston kuutiotilavuudella metsdmaalla (r = -0,217) seka
metsamaahehtaarien maaralla (r = -0,220) on vaikutusta toteutuneen kauppahin-
nan ja summa-arvion suhteeseen (p = 0,000), vaikka selitysaste jadkin pieneksi
(13,2 %). Sen sijaan myytyjen metsakiinteistéjen metsdmaanosuuden vaikutus
on hyvin vahainen (r = -0,098, p = 0,077) (Taulukko 1).

Taulukko 1. Kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosentin korrelaatiot Lapissa

Lappi
r p-arvo
m?® / metsamaahehtaari 0217 0,000
Metsamaahehtaarit -0220 0,000
Metsamaanosuus 0,096 0077
r# 0,132
N 242

Kruskall-Wallis-testi osoittaa, ettd Lapin alueella puuston méaard metsdmaaheh-
taarilla vaikuttaa metsatilakaupan toteutuneeseen hintaan. Toteutuneen kauppa-
hinnan ja arvion suhdeprosentin ollessa luokassa 120-139 % seka yli 140 % -
luokassa, puuston maara metsamaalla on alhaisempi kuin alemmissa luokissa
(Kuvio 3) (p < 0,010). Metsdmaahehtaarien maaralla tai metsdmaanosuudella ei
sen sijaan olisi vaikutusta toteutuneen kauppahinnan ja arvion erotukseen (p <
0,070 ja p < 0,053).
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Kuvio 3. Puuston méara metsamaahehtaarilla suhdeprosenttiluokittain Lapissa

5.2.2 Koillismaa

Puuston kuutiotilavuuden metsamaalla m3/ha (keskiarvo = 67,00 m3/ha, keskiha-
jonta = 25,976 m3/ha), metsdmaan hehtaarien maaran (keskiarvo = 40,60 ha,
keskihajonta = 27,636 ha) seka metsamaanosuuden vaikutusta toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosenttiin testattiin lineaarisella regres-
sioanalyysilla. Koillismaan osalta toteutuneen kauppahinnan ja tila-arvion erotuk-
seen vaikuttavia tekijoita ei l6ytynyt, silla metsamaahehtaarien vaikutusta voi-
daan pitaa ainoastaan oireellisena (p = 0,006) (Taulukko 2). Mallin selitysaste on

kuitenkin ainoastaan 6,1 prosenttia.

Taulukko 2. Kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosentin korrelaatiot Koillis-

maalla
Koilismaa
r p-anvo
m® / metsamaahehtaari 0,063 0,099
Metsamaahehtaarit 0,197 0,006
Metsamaanosuus 0,169 0,024
r? 0,061

N 181
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Koillismaan osalta Kruskal-Wallis-testissa havaitaan, etta puuston maaralla met-
samaahehtaarilla (p = 0,920) tai metsdmaan osuudella (p = 0,050) ei ole merkit-
tavaa vaikutusta metsatilan kauppahinnan muodostumiseen suhteessa arvioon.
Sen sijaan metséatilan metsamaahehtaarien maaréalla on tilastollisesti merkittava
vaikutus (p = 0,020). Toteutuneen kauppahinnan ja arvion suhdeprosentin ol-
lessa luokassa 140 prosenttia ja yli, havaitaan etta metsamaahehtaarien maara

luokan tilakaupoissa jaa alueen mediaanin (32,9 ha) alapuolelle (Kuvio 4).

150,00 Grand Median = 32,90
8 -
o —
£ 100,00 —
g ————
E
"
[
°
= 50,00
1 m—
0,00 T T | T
<100 100 -119 120 -139 140+

Suhdeprosenttiluokka

Kuvio 4. Metsamaan hehtaarien maara suhdeprosenttiluokittain Koillismaalla

5.2.3 Oulun seutu

Puuston kuutiotilavuuden metsamaalla m3/ha (keskiarvo = 77,82 m3/ha, keskiha-
jonta = 31,277 m3/ha), metsdmaan hehtaarien maaran (keskiarvo = 35,03 ha,
keskihajonta = 29,235 ha) sekd metsamaanosuuden vaikutusta toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvion erotukseen testattiin lineaarisella regressio-
analyysilla. Myo6s Oulun seudun aineistosta havaitaan, ettda puuston maaralla
metsamaalla (r = -0,239) ja metsdmaahehtaarien maaralla (r = -0,371) on tilas-
tollisesti merkittavasti vaikutusta toteutuneen kauppahinnan ja summa-arvion
erotukseen (p = 0,000). Selitysastetta voidaan pitad hyvana (19,6 prosenttia)
(Taulukko 3).
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Taulukko 3. Kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosentin korrelaatiot Oulun

seudulla
Oulun seutu

r p-arvo
m?® [ metsamaahehtaari 0,239 0,000
Metsamaahehtaarit 0,371 0,000
Metsamaanosuus 0,054 0196
r 0,196
N 178

Kruskal-Wallis-testi tukee regressioanalyysin tulosta, silla testin mukaan puuston
kuutiotilavuudella metsdmaalla on tilastollisesti merkitsevaa vaikutusta metséati-
lan toteutuneen kauppahinnan ja arvion erotukseen (p = 0,006). Toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosenttiluokkaan 140 prosenttia ja yli si-
joittuvilla tilakaupoilla on ollut vdhemman puuta (m3) hehtaarilla kuin alempien

luokkien tilakaupoilla (Kuvio 5).
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Kuvio 5. Puuston m&ara metsamaahehtaarilla suhdeprosenttiluokittain Oulun

seudulla

Oulun seudun aineistosta havaitaan Kruskal-Wallis-testilla, ettda myds metsa-
maan hehtaarien maaralla on tilastollisesti erittédin merkitseva vaikutus metséakiin-
teistén hinnan muodostumiseen. Kuviosta 6 havaitaan, etté toteutuneen kauppa-
hinnan ja summa-arvion noustessa metsdmaan hehtaariméaréd alkaa laskea.
Luokassa 140 % ja yli metsamaan hehtaarimaara on alueen mediaanin (24,7 ha)

alapuolella (Kuvio 6).
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Kuvio 6. Metsamaan hehtaarien maara suhdeprosenttiluokittain Oulun seudulla

5.2.4 Oulun etelainen

Puuston kuutiotilavuuden metsamaalla m3/ha (keskiarvo = 75,37 m3/ha, keskiha-
jonta = 34,572 m3/ha), metsdmaan hehtaarien maaran (keskiarvo = 29,81 ha,
keskihajonta = 27,778 ha) sekd metsamaanosuuden vaikutusta toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosenttiin testattiin lineaarisella regres-
sioanalyysilla. Regressioanalyysilla ei I16ytynyt Oulun etelapuolen aineiston osalta
toteutuneen kauppahinnan ja arvion erotukseen vaikuttavia tekijoita, silla p-arvot
eivat osoita tilastollista merkitsevyyttd. Myods selitysaste jaa heikoksi (0,5 %)
(Taulukko 4).

Taulukko 4. Kauppahinnan ja summa-arvion suhdeprosentin korrelaatiot Oulun

etelapuolella
Oulun etelainen
r p-anvo
m?* / metsamaahehtaari 0,066 0,209
Metsdmaahehtaarit 0073 0211
Metsamaanosuus 0,068 0275
r? 0,005

N 322
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Oulun etelapuolen aineistolle tehtiin myos Kruskal-Wallis-testi, jonka tulos tukee
regressioanalyysin tulosta. Kruskal-Wallis-testi osoittaa, ettd puuston tilavuu-
della (p = 0,413), metséamaan hehtaarimaaralla (p = 0,637) tai metsamaanosuu-
della (p = 0,614) ei ole tilastollisesti merkittavaa vaikutusta metsatilan toteutu-

neen kauppahinnan ja summa-arvion erotukseen.

5.3 Metséatilakaupan alueellinen kehitys

5.3.1 Lappi

Lapin alueella vuosina 2011-2016 myytyjen metsakiinteistdjen toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvomenetelmalla lasketun tila-arvion keskimaarainen
suhdeprosentti on vaihdellut valilla 118 % - 99,91 % (Kuvio 7). Vuodesta 2011
l&htien kauppoja tehtiin seuraava maara: 37 kauppaa, 32 kauppaa, 41 kauppaa,
36 kauppaa, 49 kauppaa, 47 kauppaa. Alimmillaan keskimaarainen suhdepro-
sentti on ollut vuonna 2016, joka on koko havaintoaineiston ainoa vuosi jolloin
summa-arvomenetelmalla saatu metsakiinteiston arvo on ollut keskimaarin kor-
keampi kuin toteutunut kauppahinta. Vuosina 2006—2010 toteutunut kauppahinta
vaihteli keskimaarin valilla 105-117 prosenttia summa-arvomenetelmalla laske-

tusta arvosta (Haaraniemi & Junnila 2011, 25).

Alue: Lappi

120

=
o0

100 1059
59,91

&0

60

40

Keski % erotus toteutuneet arvioista

209

T T T T I T
2011 2ma2 2013 2014 2015 2016

Vuosi

Kuvio 7. Kauppahintojen ja tila-arvioiden keskimaaraiset suhdeprosentit Lapissa
(n=242)
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Lapissa vuosina 2011-2016 toteutuneiden metsatilakauppojen mediaanihinta on
vaihdellut 30 000 €:n ja 55 000 €:n valilla. Metsatilojen mediaanihinta ei kuiten-
kaan kerro hintatason kehityksesta, silla metséatilojen pinta-ala- ja puustojakauma
vaihtelee vuosien valilla huomattavasti. Tasta syysta on jarkevampaa tarkastella

toteutuneiden metsatilakauppojen hehtaarihintoja seka puuston arvoa.

Lapissa myytyjen metsakiinteist6jen metsamaan mediaanihinta hehtaarille ei ole
muuttunut merkittavasti tarkastelujaksolla. Ainoa notkahdus havaitaan vuonna
2012, jolloin metsamaan mediaanihinta oli 881 € hehtaarille. Tuolloin my6s koko-
naispinta-alan mediaanihinta oli alimmillaan, 575 € hehtaarille (Kuvio 8). Tarkas-
telujakson loppua kohden mediaanihinta hehtaarille vaikuttaisi nousevan, mutta
hehtaarihinnat ovat huono mittari metsatilamarkkinoita tarkastellessa. Vuosien
valilla on huomattavaa eroa myytavien metsatilojen puuston maarissa ja kehitys-
luokkajakaumissa, joten hehtaarihinnat eivéat kerro taytta totuutta. Tasta syysta
paras mittari metsatilamarkkinoiden tarkasteluun on puuston kuutiohinta. Taméa

johtuu siita, etta noin 90 % metsatilan arvosta on puuston arvoa. (Aula 2017.)

Mediaanihinnat €/ha, Lappi
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Kuvio 8. Mediaanihinnat €/ha metsamaahehtaarille ja kokonaispinta-alalle
Lapissa (n = 242)

Puuston keskihinta on laskettu jakamalla toteutuneen metsatilakaupan myynti-

hinta kohteen puuston mé&aralla. Vuosittainen keskihinta puustolle on laskettu
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painotettuna keskiarvona Haaraniemen ja Junnilan tavoin, jotta tulokset ovat ver-
tailukelpoisia. Lapin osalta puuston keskihinta nayttéisi olevan laskusuhdantei-
nen, silla vuoden 2011 ja 2014 valilla keskihinnassa on 4 €/m3 eroa (Kuvio 9).
Vuonna 2006 puuston keskihinta oli 17 €/m3, ja vuosina 2007—2011 keskihinta on
pysytellyt yli 20 eurossa kuutiolle (Haaraniemi & Junnila 2011, 30).

Puuston keskihinta €/m? Lappi
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Kuvio 9. Puuston keskihinta €/m3 Lapissa (n = 242)

5.3.2 Koillismaa

Koillismaalla Vuosina 2011-2016 myytyjen metsakiinteistojen toteutuneen kaup-
pahinnan ja summa-arvomenetelmalla lasketun tila-arvion keskimaarainen suh-
deprosentti on vaihdellut valilla 109 % - 121,6 % (Kuvio 10). Vuodesta 2011 lah-
tien kauppoja tehtiin seuraava maara: 25 kauppaa, 19 kauppaa, 27 kauppaa, 24
kauppaa, 34 kauppaa, 52 kauppaa. Vuosina 2007-2010 toteutunut kauppahinta
oli keskimaarin valilla 110-124 prosenttia summa-arvomenetelmalla lasketusta

arvosta (Haaraniemi & Junnila 2011, 33).
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Kuvio 10. Kauppahintojen ja tila-arvioiden keskimaaraiset suhdeprosentit Koillis-
maalla (n = 181)

Koillismaalla metsamaan mediaanihinta hehtaarille vaikuttaisi olevan kasvussa,
ja vuonna 2016 se oli jo 1282 €/ha. Vuonna 2016 metsakiinteistdjen kokonais-
pinta-alan mediaani oli kuitenkin huomattavasti alhaisempi kuin 2015, mika ker-
too sen, ettd myydyilla kohteilla oli enemman kitu- ja joutomaata kuin vuonna
2016 (Kuvio 11). Metsatilojen mediaanihinta hehtaarille ei kuitenkaan kerro met-

san hinnan noususta vaan indikoi l1&hinna alueellista markkinatilannetta.

Mediaanihinnat €/ha, Koillismaa
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Kuvio 11. Mediaanihinnat €/ha metsdmaahehtaarille ja kokonaispinta-alalle Koil-
lismaalla (n = 181)
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Puuston keskihinta €/m3 on laskenut tarkastelujaksolla rajusti. Vuonna 2014 kes-
kihinta oli alimmillaan 16,9 €/m3, joka on samalla koko havaintoaineiston alhaisin
puuston keskihinta (Kuvio 12). Puuston keskihinta oli korkeimmillaan vuosina
2008-2011, jolloin se oli keskimaarin yli 20 €/m3. Huippuvuosien jalkeen puuston
keskihinta vaikuttaa vakiintuvan 18 €/m? tienoille, joka se oli my6s vuonna 2007.
(Haaraniemi & Junnila 2011, 38).

Puuston keskihinta €/m?3 Koillismaa
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Kuvio 12. Puuston keskihinta €/m? Koillismaalla (n = 181)

5.3.3 Oulun seutu

Oulun seudulla vuosina 2011-2016 myytyjen metsakiinteistdjen toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvomenetelmalla lasketun tila-arvion keskimaarainen
suhdeprosentti on vaihdellut valilla 115,2 % - 131,5 % (Kuvio 13). Vuonna 2011
keskimaarainen suhdeprosentti oli koko havaintoaineiston suurin. Vuodesta 2011
l&htien kauppoja tehtiin seuraava maara: 15 kauppaa, 27 kauppaa, 27 kauppaa,
45 kauppaa, 26 kauppaa, 38 kauppaa. Vuosina 2006—2010 toteutunut kauppa-
hinta vaihteli keskimaarin valilla 109-126 prosenttia summa-arvomenetelmalla

lasketusta arvosta (Haaraniemi & Junnila 2011, 45).
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Kuvio 13. Kauppahintojen ja tila-arvioiden keskimaaraiset suhdeprosentit Oulun

seudulla (n = 178)

Myytyjen metsatilojen mediaanihinta hehtaarille on vaihdellut huomattavasti Ou-
lun seudulla. Vuosien 2011 ja 2013 valilla kokonaispinta-alan mediaanihinta
nousi yli 600 €/ha. My6s metsamaan mediaanihinta hehtaarille nousi tuolloin huo-
mattavasti ja oli korkeimmillaan yli 1900 €/ha. Vuoden 2013 jalkeen metsatilojen
mediaanihinnat hehtaarille kaantyivat lievaan laskuun, ja vuonna 2016 metsa-

maan mediaanihinta hehtaarille oli enaa 1560 €/ha (Kuvio 14).

Mediaanihinnat €/ha Oulun seutu

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Vuosi

e \ediaani €/ha metsimaa e \ediaani €/ha kokonaispinta-ala

Kuvio 14. Mediaanihinnat €/ha metsdmaahehtaarille ja kokonaispinta-alalle Ou-

lun seudulla (n = 178)
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Oulun seudulla puuston keskihinnassa (€/m3) ei ole havaintojaksolla merkittavia
muutoksia, silla keskihinnan vaihtelu vuosien valilla on vain 3,5 €/m3. Vuonna
2016 puuston keskihinta oli alimmillaan 20 €/m® (Kuvio 15). Puuston keskihinta
on kuitenkin ollut vuosina 2008-2016 yli 20 €/m?3. Oulun seudulla puuston keski-
hinta oli alle 20 €/m? ainoastaan vuosina 2006—2007 (Haaraniemi & Junnila 2011,
51).

Puuston keskihinta €/m? Oulun seutu
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Kuvio 15. Puuston keskihinta €/ m*® Oulun seudulla (n = 178)

5.3.4 Oulun etelainen

Oulun eteldpuolella vuosina 2011-2016 myytyjen metsakiinteistdjen toteutuneen
kauppahinnan ja summa-arvomenetelmalla lasketun tila-arvion keskimaarainen
suhdeprosentti on vaihdellut valilla 120,9 % - 128,9 % (Kuvio 16). Vuodesta 2011
l&htien kauppoja tehtiin seuraava maara: 41 kauppaa, 52 kauppaa, 40 kauppaa,
56 kauppaa, 47 kauppaa, 86 kauppaa. Vuosina 2006—2010 toteutunut kauppa-
hinta vaihteli keskim&arin valilla 119-135 prosenttia summa-arvomenetelmalla

lasketusta arvosta (Haaraniemi & Junnila 2011, 53).
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Alue: Oulun eteldinen
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Kuvio 16. Kauppahintojen ja tila-arvioiden keskim&araiset suhdeprosentit Oulun

eteldpuolella (n = 322)

Oulun etelapuolella metsatilojen mediaanihinnat hehtaarille ovat kasvaneet tasai-
sesti vuodesta 2011 vuoteen 2015. Vuonna 2011 metsdmaan mediaanihinta oli
1532 €/ha, ja vuonna 2015 se oli jo 2083 €/ha. Vuonna 2016 metsamaan medi-
aanihinta oli enaa 1778 €/ha. Kuviosta havaitaan myds, ettd metsdmaan medi-
aanihinta ja kokonaispinta-alan mediaanihinta ovat hyvin lahella toisiaan. Tama
johtuu siitd, ettd Oulun eteldpuolella myytavien metsatilojen kitu- ja joutomaan

osuus on huomattavasti pienempi kuin esimerkiksi Lapissa (Kuvio 17).
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Kuvio 17. Mediaanihinnat €/ha metsdmaahehtaarille ja kokonaispinta-alalle Ou-

lun eteldpuolella (n = 322)
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Oulun etelapuolella puuston keskihinnassa (€/m?) on havaittavissa pienta laskua
vuoden 2011 jalkeen, mutta vuosina 2013 ja 2014 puuston keskihinta nousee jo
27,5 euroon kuutiolle, mika on koko havaintoaineiston korkein puuston hinta.
Vuonna 2016 puuston keskihinta laskee hieman ollen enaa 26,3 €/ms3. Koko ha-
vaintojaksolla puuston keskihinnan vaihtelu on pient&, vain noin 3,3 €/m3 (Kuvio
18). Vuosina 2007—-2016 puuston keskihinta on ollut yli 24 €/m3. Alhaisimmillaan
puuston keskihinta on ollut vuonna 2006, jolloin hinta oli keskimaarin 21 €/m3
(Haaraniemi & Junnila 2011, 60).

Puuston keskihinta €/m?3 Oulun eteldinen
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Kuvio 18. Puuston keskihinta €/m3 Oulun eteldpuolella (n = 322)
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6 POHDINTA

6.1 Tutkimuksen tavoitteet ja luotettavuus

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd, onko Pohjois-Suomessa summa-
arvomenetelmalla arvioitujen metsakiinteistdjen arvioissa ja toteutuneissa kaup-
pahinnoissa eroavaisuuksia ja mista mahdolliset erot johtuvat. Tavoitteena oli
my0s luoda tyon tilaajalle markkinakatsaus metsatilakauppojen osalta. Markkina-
katsauksessa oli tarkoituksena tutkia metsatilojen hintojen kehitystd vuosina
2011-2016 ja verrata tuloksia aiempaan, vuonna 2011 tehtyyn samanlaiseen tut-

kimukseen.

Opinnaytetyo tehtiin kokonaistutkimuksena, jolloin havaintoaineistoon kertyi kai-
ken kaikkiaan 923 toteutunutta metsatilakauppaa. Koska aineisto ei noudata tay-
dellisesti normaalijakaumaa, on kokonaistutkimus luotettavampi vaihtoehto kuin
esimerkiksi satunnainen otanta. Aineiston kasittelysséa alkuperaisesta aineistosta
poistettiin poikkeavia havaintoja noin 45 kappaletta. Opinnaytetydn luotettavuutta

voidaan kuitenkin pitd& hyvanéa havaintoaineiston suuren koon vuoksi.

6.2 Metsakiinteiston hintaan vaikuttavat tekijat

Tutkimuksessa havaittiin, etté yli kolmessa neljdnneksessa toteutuneista metsa-
tilakaupoista metsétilasta oli maksettu saman verran kuin tila-arvio tai enemman.
Aiemmin on ajateltu, ettd summa-arvomenetelma johtaa paasaantoisesti metsa-
tilan yliarvioon (Haaraniemi & Junnila 2011, 64). Taman tutkimuksen perusteella

toteutunut kauppahinta on kuitenkin yleensa korkeampi kuin arvio.

Metsakiinteiston hintaan vaikuttavia tekijoita tutkittiin tilastollisilla menetelmilla
SPSS—ohjelmistolla. Tutkimuksessa havaittiin, ettd Lapin alueella metsékiinteis-
ton kauppahinnan ja arvion erotukseen vaikuttavat puuston maara metsamaa-
hehtaarilla (m3/ha) seka metsdmaahehtaarien mééaréa. Lapissa metsamaanosuu-
della ei sen sijaan ollut vaikutusta. Kruskal-Wallis-testi puolestaan osoitti, etta
kaupoissa joissa kauppahinta on huomattavasti korkeampi kuin arvio, puuston
maara hehtaarilla on pienempi kuin muissa kaupoissa. Merkitsevyystaso oli 13,2

prosenttia.
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Koillismaan osalta tutkituista muuttujista ainoastaan metsamaahehtaarien maa-
ralla oli vaikutusta kauppahinnan nousemiseen yli tila-arvion, vaikkakin seli-
tysaste oli vain 6,1 %. Oulun seudulla oli samoin kuin Lapissa, eli puuston maa-
ralla hehtaarilla (m3/ha) sekd metsamaahehtaarien maaralla oli vaikutusta kaup-
pahinnan ja tila-arvion suhteeseen. Oulun seudulla selitysaste oli 19,6 %. Oulun
etelapuolen osalta tilastollisilla menetelmilla ei 10ydetty sellaisia tekijoitd, joilla
olisi tilastollisesti merkitysta toteutuneen kauppahinnan ja arvion suhteeseen.

6.3 Markkinakatsaus

Pohjois-Suomen Metsdmarkkinat Oy:n valittdmien metsakiinteistdjen maara on
kasvanut vuosi vuodelta. Jukka Haaraniemen ja Juho Junnilan vuonna 2011 te-
keméssa tutkimuksessa oli mukana 466 toteutuneen kaupan tiedot, ja he kasit-
telivat vuosia 2006—2010. Tassa tutkimuksessa tarkasteltiin vuosia 2011-2016 ja
aineistoakin kertyi lahes kaksi kertaa enemman. Nain metsatilojen markkinoiden

tutkimukseen saatiin pitka ajallinen jatkumo.

Metsakiinteistdjen toteutuneen kauppahinnan ja arvion valisessa suhteessa ei
ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuosien valilla. Esimerkiksi vuosina 2006—
2016 Lapissa keskimaarainen suhdeprosentti on vaihdellut 100 % ja 118 % va-
lilla. Vastaavasti Oulun eteldapuolella suhdeprosentti on vaihdellut 119 % ja 135

% valilla.

Metsdmaan mediaanihinnoissa (€/ha) ei myoskaan ole tapahtunut suuria muu-
toksia. Ainoa jyrkka nousu hehtaarihinnoissa havaitaan vuonna 2013 Oulun seu-
dulla, jolloin metsamaan mediaanihinta oli 1936 €/ha. Metsatilojen markkinoita
seuraavan henkilon ei kuitenkaan kannata tarkastella pelkastadadn mediaanihin-
toja, silla myytavien metséatilojen ominaisuudet vaihtelevat huomattavasti vuosien
valilla. Jos tarkastellaan vuoden 2013 puuston kuutiohintoja (€/m3) Oulun seu-
dulla, havaitaan ettd toteutuneet kuutiohinnat ovat hyvin [&hell& vuosien keskiar-
voa. Tama tarkoittaa sita, ettd vuonna 2013 Oulun seudulla myytiin keskimaa-
raistd puustoisempia tiloja, joka nostaa hehtaarihintoja.
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6.4 Mahdolliset jatkotutkimukset ja opinnaytetyén hyddynnettavyys

Taman opinnaytetyon tilastolliset analyysit sek& aineiston tarkastelu antoivat li-
séa vahvistusta sille kasitykselle, ettéa pinta-alaltaan pienten ja vahapuustoisten
metsatilojen, niin sanottujen puuhapalstojen toteutunut kauppahinta nousee
usein huomattavasti arviota suuremmaksi. Tallaisten puuhapalstojen osuus kai-
kista myytavista tiloista on kuitenkin suhteellisen pieni, joka toisaalta my6s nostaa

niiden hintaa entisestaan.

Opinnaytetydssa ei loytynyt yhta yleisesti selittavaa tekijaa sille, miksi metsakiin-
teistbista paasaantodisesti maksetaan yli summa-arvion. On kuitenkin muistet-
tava, ettd metsatiloja eivat osta ainoastaan metsasijoittajat. Muilla kuin met-
sasijoittajilla metsaan liittyy usein myds muita tavoitteita, kuten esimerkiksi met-
sastys, marjastus ja ulkoilu. Tallaiset metsien monikayttéarvot voivat vaikuttaa
olennaisesti maksuhalukkuuteen. Mielestani metsatilojen hintojen kehitysta voi-
sikin tutkia kiinteistonvalittajia haastattelemalla, silla heilla on usein paras nake-

mys ostajien motiiveista.
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LITTEET

Liite

Aineiston keraamisesséa kaytetty taulukko (Pohjois-Suomen Metsdmarkkinat Oy)

VUOSI 2017 NETTO NETTO EROTUS Erotus METSAMAA METSAMAA
KUNTA PYM |KOK.pa |[MYYNTIH. |MUUT ARVOMYYNTIH ARVIO € |TOT/ARV Y A3 €03 £HA MIHA Ha £HA |MIHA
Esimerkki 20,0 20 000 5000 15000 | 143500 500 103 1000 13,0 730 30 17.0 382 39

20,0 20000 15000 1000,0 17 39
KESKIHINTA €/ HA 750,0 €HA
KESKIHINTA €/HA METSAMAA 3824 €HA
PUUSTO M3HA (metsimaa) 59 M3IHA
€03 15,00 €3
Keskikoko 20,0 HA/KPL
Keski % erotus toteutuneet arvioista 103 L]




