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Tiivistelma

Karjalan Metsatilat Oy LKV on metséakiinteistdjen valitykseen erikoistunut yhtid, jonka
omistaa Metsanhoitoyhdistys Pohjois-Karjala. Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia Kar-
jalan Metsatilojen valittdmien metsakiinteistdjen hehtaarikohtaisten hintojen kehitys
v. 2005-2016. Tavoitteena oli myds verrata tuloksia valtakunnalliseen hintakehitykseen.

Opinnaytetyd on tutkimukselliselta luonteeltaan kvantitatiivinen. Aineisto koostui
v. 2005-2016 tehdyistéa metsékiinteistdjen kaupoista, joiden tiedot |6ytyivat viidesta eri
lahteesta. Kaikkien kauppojen tiedot taulukoitiin ja niitéa kasiteltiin Excel-taulukkolasken-
taohjelmassa.

Tulosten mukaan Karjalan Metsatilojen valittamien metsakiinteistdjen vuotuinen luku-
maara on ollut nousussa ja yhtio valittdd ison osan Pohjois-Karjalassa myydyista tiloista.
Metsatilojen hehtaarikohtaiset hinnat ovat viimeisen 12 vuoden aikana nousseet keski-
maarin noin 1 000 eurolla. Kehitys on valtakunnan tasolla samankaltainen.

Myytyjen metséatilojen keskimaaréinen kuutiohinta on yhteydessa mannyn kantohintojen
vaihteluun. Kuutiohinnan kehitys nayttaa seuraavan kantohintoja noin vuoden viiveella.
Myynnissa olevat metséatilat ovat tutkimuksen mukaan yha puustoisempia, joten kanto-
hintojen vaikutus korostuu metsétilan hintaan vaikuttavana tekijana.
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Karjalan Metsatilat Oy LKV is a company that is specialized in the forest estate sales. It
is owned by the Forest management association in North Karelia. The purpose of this
study was to create the development of the hectare prices of the forest estates sold by
Karjalan Metsétilat between 2005 and 2016. The aim also was to compare the results
with the price development nationwide.
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1 Johdanto

Yksityisten metsakiinteistdjen kauppa on kéynyt vilkkaana viime vuosina. Yksi myynti-
halukkuuteen vaikuttavista tekijoistd on yksityismetsanomistuksen rakennemuutos; yha
useampi metsénomistaja ei asu omistamansa tilan laheisyydessa. Metsdnomistusta on pe-
rinteisesti leimannut se, ettd metsat pysyvét suvussa eli ne saadaan joko perintona tai su-

kupolvenvaihdoksen seurauksena. (Hanninen 2008, 28-31.)

Vapailla markkinoilla myynnissé olevien tilojen osuus kasvaa. Myos ostajia 10ytyy, silla
metsiin sijoittaminen on kasvattanut suosiotaan. Sijoitustoimintaa kuitenkin hankaloittaa
se, ettei metsatilan arvon maarittdmiseen ole olemassa yksiselitteista ratkaisua. Metsa-

Kiinteiston kauppahinnan muodostuminenkin on monen tekijan summa.

Metsétilat vaihtavat omistajaa vilkkaasti myds Pohjois-Karjalassa. Vuonna 2015 maa-
kunnassa solmittiin Suomen maakunnista neljanneksi eniten metsakiinteistokauppoja
(Maanmittauslaitos 2015). Karjalan Metsatilat Oy LKV vélittd4 suuren osan Pohjois-Kar-
jalassa myynnissa olevista metsatiloista. Yhtio toimii yhteistydssa Metsanhoitoyhdistys

Pohjois-Karjalan kanssa.

Karjalan Metsatiloja kiinnostaa selvittdd yhtion kautta valitettyjen metsékiinteistojen
hehtaarikohtaisten hintojen kehitys vuosina 2005-2016. Yhtion toiminta-aikana on tapah-
tunut metsanhoitoyhdistysten fuusioitumisia ja kdytdssé olevat ohjelmat ovat vaihtuneet.
Néin ollen 12 viime vuoden aikana tehdyisté tilakaupoista on tehtava yhtendiset tilastot,
jotta vuosittaista kehitystd ja vaihtelua voidaan vertailla keskendan. Vertailua tehdaan

myds koko Suomen seké& Pohjois-Karjalan maakunnan hintakehitykseen.

Lisdksi opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdd Karjalan Metsétilojen kautta tehtyjen
metsakiinteistokauppojen vuosittaiset lukuméaéarat, myytyjen metsatilojen puuston méaaran
kehitys sekd kuutiohinnan vaihtelut. Kuutiohintojen muutoksia tarkastellaan suhteessa
mannyn kantohintojen kehitykseen. Lopuksi selvitetddn myytyjen metsékiinteistojen ra-

kennetta ja hintaa kuutiometrihehtaari-kasitteen avulla.



2 Metsatilan kauppa

Metsétilan myyntiin paadytaan yleensd, kun metséasioiden hoitoon ei ole aikaa tai kiin-
nostusta ja metsanomistus tuntuu rasitteelta. Yhteisomistuksessa oleva tila saatetaan
myyd& myos yhteishallinnon ongelmien vuoksi. Metsatila pyritddn myymaéan kokonai-
sena, mutta osittaminen voi tulla kysymykseen, jos tilalla on esimerkiksi tontti tai muita

erityisarvoja. (Kiviniemi & Havia 2011, 240.)

Hintapyynt6 maéritetadn sellaiseksi, ettd se vastaa sekd metsatilan kdypaa arvoa ettda myy-
jan toivomuksia. Ostaja taas tekee sijoituspaatoksen investoimisesta metsdomaisuuteen,
mikali taustalla on taloudellinen nakdkulma. (Paananen, Uotila, Liljeroos & Tilli 20009,
20-21.) Karkkaisen (2012, 64) mukaan metsatilan hinta on ollut oikea, kun sekd myyja
ettd ostaja ovat tyytyvaisia tehtyyn kauppaan.

2.1 Metsatilan arvon maarittaminen

Metsakiinteiston taloudellisen arvon maaritysté tarvitaan useimmiten silloin, kun kiin-
teiston omistussuhteissa tapahtuu muutoksia. Tyypillisesti tilakauppoja ja muita metsan-
omistajien valisida omistusjarjestelyitd varten méaaritetddn metsaomaisuuden kaypa arvo

eli markkina-arvo.

Koska suuri osa metsatilojen kaupoista on sukulaisten vélisia, ei saada tarpeeksi luotetta-
vaa vertailutietoa markkina-arvon maarittdmiseen, jotta se voitaisiin tehda suoraan kaup-
pahintoihin perustuvana kauppa-arvona. (Paananen ym. 2009, 20—24.) Sen vuoksi metsan
arvon madrittdmiseen on olemassa monia vaihtoehtoisia menetelmig, joista summa-arvo-
menetelma on vakiintunein. Muita menetelmi& metsén arvon maarittamiseksi ovat mm.

tuottoarvomenetelma ja kauppa-arvomenetelma.

2.1.1 Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelma perustuu kohteen osien arvojen summaan. Jotta paastaan mark-
kina-arvoon, on saadulle summa-arvolle tehtdvé niin sanottu kokonaisarvon korjaus. Ai-
raksisen (2008, 32) mukaan summa-arvo perustuu metsén neljélle eri vaiheelle, jotka ku-
kin edustavat tiettyd taloudellista tilannetta. Ensimmaisend tulee metsan kasvatukselle
perustan luova maapohja, jonka arvo on pysyva. Taimikolla ei ole hakkuuarvoa ja se on

omaisuusosa, joka tulee tuottamaan vasta tulevaisuudessa. Nuorella kasvatusmetsalla sen



sijaan on matala hakkuuarvo ja lisdksi odotusarvo lahitulevaisuudessa. Viimeisen vaiheen

muodostaa valittomasti saatavissa olevia tuloja tuottava hakkuukypsé tukkipuusto.

Jotta yksittaisten metsikdiden omaisuusosa-arvot pystytddn maarittdaméan, on olemassa
valmiiksi laskettuja taulukkoarvoja, jotka sisaltavét arvot maapohjalle ja taimikoille. Li-
séksi ne antavat odotusarvokertoimet ja -lisat kasvatusmetsille. Taulukot on laskettu met-
sékeskusalueittain puulajien ja kangasmaiden kasvupaikkojen mukaan. (Paananen ym.
2009, 48.) Puuston hakkuuarvon laskennassa kéytetddn yleensd kymmenen vuoden ni-
mellisid kantohintoja, jotka on muunnettu reaalisiksi tukkuhintaindeksilla (Airaksinen
2008, 34).

Kokonaisarvon korjaus tehdéan erillisarvojen summaan markkina-arvoon paasemiseksi,
koska pelkk& summa-arvo johtaa yleensa liian korkeaan arvoon toteutuneisiin kauppahin-
toihin verrattuna. Kokonaisarvon korjaus vaihtelee kohteen mukaan ja siihen vaikuttavat
monet eri tekijat. Arvoa alentavia tekijoitd ovat mm. puuston huono laatu, taimikoiden
suuri osuus, tilan epaedullinen sijainti, soiden suuri osuus, huonot korjuu- ja kuljetusolo-
suhteet sekd metsanhoitorastit. Arvoa nostavia tekijoitd ovat sen sijaan mm. vélittémasti
hakattavissa olevan puuston suuri osuus, hyva tiesto ja erityisarvot, kuten rantaan rajoit-
tuvuus tai tonttiarvo. Metsatilojen arvioinneissa kokonaisarvon korjaus jaa yleensa mii-
nusmerkkiseksi, ollen keskimaarin 20-30 prosentin luokkaa. (Paananen ym. 2009, 55—
57.)

2.1.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvoajatuksessa lahdetaén yleensa liikkeelle sijoittajan nékokulmasta. Menetelmén
avulla pystytddn ennustamaan metsén tuottoa pitkéllékin aikavalilla, kunhan metsava-
roista on saatu melko tarkat tiedot. Sijoitukselle on madriteltavé tuottovaade ts. korko tai
vaihtoehtoisia vaateita; tuottoarvoja lasketaan yleensa usealla korkotasolla. (Paananen
ym. 2009, 29.)

Tuottoarvomenetelmén periaatteena on, ettd metsédn arvo madritetddn tulevaisuudessa
saatavien tuottojen ja kustannusten nykyarvojen erotuksena. Sita kutsutaan myos netto-
tuottojen nykyarvoksi. Tuottoja ovat padasiassa hakkuutulot ja kustannuksia mm. uudis-
tamis- ja taimikonhoitokustannukset seka hallintokulut. Tuotot ja kustannukset diskonta-

taan arviointihetkeen, jotta saadaan selville niiden nykyarvo ja huomioitua aikatekijén



vaikutus. Tuottoarvon laskentaa varten tarvitaan tiedot laskenta-ajalle sijoittuvista hak-
kuista, metsanhoitot6istd ym. tulevista tuotoista ja menoista. Liséksi on tiedettdva kanto-

hinnat puutavaralajeittain ja laskentakorko. (Paananen ym. 2009, 36-37.)

Tuottoarvomenetelmassa tuottoarvon laskenta perustuu siis metsan kasvun ja tuotoksen
ennustamiseen pitkéll& aikavalilla, joka on yleensa vahintdan metsasuunnitelman talous-
kauden pituinen. Kaytettdva korko vaikuttaa voimakkaasti tuottoarvolaskennan tulok-
seen, koska diskonttausajat ovat pitkid. Metsan tuottoarvo on sita korkeampi, mita alem-
paa korkoa kéaytetdan. Laskentakorkona kaytetaan yleensa vaihtoehtoisen sijoituksen re-
aalista korkoa. (Paananen ym. 2009, 38—40.)

Paanasen ym. (2009, 42-43) mukaan tuottoarvomenetelméa sovelletaan perinteisesti
suurten metséalueiden arvon maarittdmiseen. Sitd voidaan kuitenkin kayttda myos pie-
nemmilla metsétiloilla, kun halutaan arvioida sijoituksen kannattavuutta. Tuottoarvolas-
kelmalla haetaan tdssa tapauksessa investointiarvoa, jonka sijoittaja on omalla tuottovaa-
timuksellaan valmis maksamaan metsastd. Tuottoarvomenetelméa sovelletaan myos
summa-arvomenetelmassa, silla osa erillisarvojen laskennasta perustuu tuottoarvolasken-

nalle.

Maanmittauslaitoksen julkaisussa (2011) on tutkittu, kuinka markkinapohjainen tuottoar-
vomenetelma soveltuu metsakiinteistdjen markkina-arvon maarittdmiseen, silla tuottoar-
vomenetelméan ongelmana on yleisesti ollut laskentakoron valinta. Kauppahinta-aineiston
perusteella saatiin analysoitua sisaiset korot, jotka metséakiinteistomarkkinoilla ovat esiin-
tyneet. Tulosten mukaan laskennalliset korot vaihtelivat huomattavasti tilan puuston kes-
kitilavuudesta riippuen. VVahapuustoisten tilojen keskimaaraiseksi koroksi saatiin 3,2 %,

kun taas runsaspuustoisten metsakiinteistdjen siséinen korko nousi lahes 6 prosenttiin.

2.1.3 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelméaa kéaytetdan yleisesti kiinteistonarvioinnissa ja se onkin suosituin
menetelméa kaikkialla maailmassa. T&ma menetelma edellyttdd, ettd arvioitavan kohteen
kanssa on oltava tarpeeksi vertailukelpoista aineistoa. Menetelmén soveltaminen metsa-
tilan arviointiin on haasteellista juuri sen vuoksi; myytavana olevat kohteet vaihtelevat
paljon ominaisuuksiensa puolesta ja lisdksi suuri osa metsakiinteistojen kaupoista on

edelleen sukulaisten vélisia. (Airaksinen 2008, 29, 5.)



Tuottoarvomenetelmén tapaan kauppa-arvomenetelmadssa metséd nahdaan kokonaisuu-
tena, jossa eri osia ei eroteta. Vertailukelpoisten metsatilakauppojen tarkeimpié tunnuksia
ovat tilan koko ja sijainti, metsdvaratunnukset, kayttotarkoitus seka markkinaolosuhteet.
Liséksi kaupan on oltava edustava eli ei-sukulaisten vélinen. Kauppa-arvomenetelman
soveltamiseksi tarvittavaa vertailukelpoisen aineiston maarad ei ole misséan tarkkaan
madritelty. Edustavien tilakauppojen vahaisen mééran vuoksi on vertailukohteita haettava
useamman kunnan alueelta, jossa metsén tuotto-olosuhteet ovat suunnilleen samat. Koska
markkinatilanteet voivat vaihdella nopeasti, ei yli vuoden vanhoja kauppoja tulisi kayttéa

vertailuun. (Paananen ym. 2009, 30-32.)

Kauppa-arvomenetelmé ei vield ole vakiintunut metsatilojen arvioinnissa kaytettavaksi
menetelmaksi. Sen kéyttémahdollisuuksia edistavéat kuitenkin kiinteistokauppojen hinta-
seurantajarjestelmét ja metsavaratietojen saatavuus. Néiden tietojen pohjalta on mahdol-
lista laatia kauppahintamalleja, joiden pohjalta voidaan méérittdd kauppahintoja tai en-
nustaa hintakehitysta. (Paananen ym. 2009, 35.)

Metsésijoituspalveluja tarjoava Suomen Sijoitusmetsat Oy kéayttda arvonmaaritysmene-
telmanaan tilan kauppa-arvoon perustuvaa tilastollista mallia. Perusteena menetelmén
kayttamiselle on metsan arvon méaaradytyminen markkinoilla. Arvonmadritys pohjautuu
toteutuneiden tilakauppojen lisaksi tilojen metsévaratietoihin. Yhtié kertoo menetelmén
pohjana olevan yli 1 000 tilakauppaa ja keskimaarédinen poikkeama ennusteissa on alle
1 %. (Suomen Sijoitusmetsét Oy, 2017.)

2.1.4 Metsan arvoon vaikuttavat erityistilanteet

Edelld mainittujen metsan arvoon vaikuttavien tekijoiden lisaksi on olemassa monia eri-
tyistilanteita, jotka osaltaan maarittdvat metsén arvoa. Metsékiinteiston rajoittuminen jar-
ven tai joen rantaan on tyypillinen esimerkki tilanteesta, joka nostaa tilan k&ypaé arvoa.
Tarkeinta on selvittad kohteen kaavoitustilanne eli onko sille annettu rakennusoikeutta
vahvistetusta yleis- tai asemakaavasta. Rantaan rajoittuvuus on jo itsessaan erityisarvo,
silld se tuo virkistysarvoa mahdollistaessaan vesille paasyn. (Paananen ym. 2009, 146—
147))

Metsékiinteiston kaupassa voidaan tilan sisaltdmat metsat, maatalousmaat ja rakennukset
myydda yhdessé tai erikseen. Pellon arvo vaihtelee sen mukaan, myydaanko se tilakoko-

naisuuden osana vai lisapeltona. Lisaksi vaikutusta on sijainnilla ja pellon muodolla sek&
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esimerkiksi salaojituksella. Rakennukset ovat myytavilla metsatiloilla usein huonokun-
toisia. Rakennuksille tulee lisdarvoa, jos ne soveltuvat vakinaiseen asumiseen, vapaa-ajan
viettoon tai johonkin erikoistarkoitukseen. Rakennusten arvon maarittamiseen kéaytetdéan
yleensa kustannusarvomenetelmad, joka perustuu Kiinteiston rakentamis- ja hoitokustan-
nuksiin sekd kaytettavyyteen. (Paananen ym. 2009, 148-149, 155.)

Jos myytdvana oleva metsétila sijaitsee asutuskeskusten laheisyydessa tai hyvien kulku-
yhteyksien varrella, syntyy lisdarvoa, vaikka kyse olisi kaavoittamattomasta maasta. Tal-
I6in puhutaan rakennusmaan odotusarvosta. Asuinpientalotonttien arvo maaritetaan ylei-
sesti kauppa-arvomenetelmélld. Metsatilan erityisarvoihin luetaan myds maa-ainesten,
kuten turpeen ja kiviainesten, kayttdonottomahdollisuus. (Paananen ym. 2009, 150-153.)
Muita metsékiinteiston arvoon vaikuttavia erityistilanteita voivat olla esimerkiksi osuudet
yhteisiin alueisiin, kuten venevalkamat ja maa-ainesten ottopaikat, tilan osuus yhteismet-

s&an seka virkistyskayttémahdollisuudet (Paananen ym. 2009, 156).

2.2 Kauppahintojen vaihteluun vaikuttavat tekijat

Metsétilojen kauppahintojen vaihtelua on selitetty mm. metsévaratunnusten avulla. Tut-
kimusten mukaan puuston keskitilavuus on kauppahintojen vaihtelua eniten selittéava te-
kija. Puunmyynnisté valittdmasti saatavat nettotulot vaikuttavat metsatilakaupan rahoit-
tamiseen. Huomioitava on myds metsanhoitotoimenpiteista aiheutuvat menot. Kasvatet-
tavien puustojen odotusarvot kertovat tulevaisuudessa saatavista tuloista. Puuntuotantoon
vaikuttavat kasvupaikkatekijat kertovat puuston tuottokyvysté ja ndin ollen vaikuttavat

olennaisesti metsétilan kauppahinnan muodostumiseen. (Paananen ym. 2009, 106-107.)

Pitkalla aikavélilla metsatilojen kauppahintojen vaihtelun on huomattu seuraavan puun
kantohintojen kehitystd; merkitysta on erityisesti kaupantekohetken kantohinnoilla. Tassé
on kuitenkin otettava huomioon se, ettd myydyt tilat ovat yleenséd keskimaaréista vaha-
puustoisempia, silla myyja on usein tehnyt mahdolliset hakkuutoimenpiteet ennen tilasta

luopumista. (Paananen ym. 2009, 103.)

2.3 Metsakiinteistdjen valitys

Yksityismetsissd omistajanvaihdoksia tapahtuu vuosittain noin 12000-15000. Niista suu-

rin osa on sukulaistenvalisia eli omistuksen siirto tehd&én sukulaiskauppana, lahjana tai
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perintdné. (Paananen 2008, 334.) Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston (2015) mu-
kaan edustavia eli ei-sukulaisten vélisid yksinomaan metsdmaata siséltavia kiinteisto-
kauppoja tehtiin viime vuonna koko maassa 3 201 kappaletta. Maaré on kuitenkin ollut
nousussa: esimerkiksi viittd vuotta aiemmin vastaavia kauppoja oli maassamme
2 681 kappaletta.

Koska edustavien metsatilakauppojen maara on kasvanut viime vuosina, on mygs metsa-
kiinteistGjen valitykselle ollut yha enemmaén kysyntéa. Yleensa perinteisilla kiinteiston-
valittdjilla ei ole kokemusta metsétilan arvioinnista ja kaupasta, joten hintapyynnét voivat
vaihdella huomattavan paljon. Tdmén vuoksi metsakiinteistdjen vélitykseen on tullut mu-
kaan metsdalan ammattilaisia, jotka ovat erikoistuneet kiinteistonvélitykseen. (Paananen
ym. 2009, 281-282.)

2.3.1 Metsakiinteistoja valittavat yritykset

Metsékiinteistoja valittavat yksityismailla paitsi perinteiset kiinteistonvalitysyhtiot myods
metsékiinteistojen valitykseen erikoistuneet yritykset. Jotkut kiinteistonvélitysyhtiot, ku-
ten OP-Kiinteistokeskus, tarjoavat asiakkaalle metsatilan valitykseen liittyvét palvelut
metséalaan suuntautuneiden vélittdjien avulla. Arvio metsatilan arvosta tilataan kuitenkin

metsdalan ammattilaisilta. (OP-Kiinteistokeskus 2016.)

Ensimmaiset metsékiinteistdjen vélitykseen erikoistuneet yhtiot syntyivat 1990-luvun
alussa, kun metsanhoitoyhdistysten liitot perustivat yhtioita valittdmaan puuta sahoille ja
vientiin. Puukauppakentalla tapahtuneiden muutosten ja lakimuutosten seurauksena yhti-
6iden toiminta alkoi keskittymaan kiinteistonvalitykseen. (Paananen ym. 2009, 282.) Ny-
kyaén eri puolilla Suomea on seitseman metsanhoitoyhdistysten ja metsdnomistajaliitto-
jen omistuksessa olevaa metsa- ja maatilavalitykseen erikoistunutta kiinteistonvalityslii-

kettd, jotka muodostavat valtakunnallisen Metsatilat.fi-ketjun (Metsatilat.fi 2016.)

Metsatilat.fi-ketjuun kuuluvien yhtididen yhteistyo alkoi vuonna 2005. Myynnissa olevat
kohteet 10ytyvat saman verkko-osoitteen alta. Ketjuun kuuluvien yhtididen vahvuutena
on paikallistuntemus, silla valittajat ovat suurelta osin metsanhoitoyhdistysten toimihen-
kiloita, joilla on suoritettuna Kiinteistonvélitykseen oikeuttava LKV-tutkinto. (Metsati-
lat.fi 2016.) Toiminnan yhtendistdmisell& pyritd&n varmistamaan palvelun laatua ja saa-
maan asiakkaan luottamus. Myytévana olevien tilojen tila-arviot laaditaan metsénhoi-

toyhdistysten toimesta samalla periaatteella koko maassa. (Paananen ym. 2009, 283.)
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Monet Metsétilat.fi-ketjun yhtiot ovat vakiinnuttaneet johtavan markkinaosuuden toimi-
alueillaan. Eri puolilla maata 16ytyy kuitenkin kilpailevia metsékiinteistdjen vélitykseen
erikoistuneita yrityksid. Yksi uusimmista on OTSO Metsdpalvelujen metsékiinteisto-
kauppapalvelut, joka valittaa metséatiloja lahes koko maassa (OTSO Metsapalvelut 2016).
Pienempia paikallisia yrityksid [0ytyy ympari Suomea. Metsatiloja myydaan toki edelleen
my0s ilman valittajaa. Perinteisten lehti-ilmoitusten lisdksi on viime vuosina noussut suo-
sioon verkossa toimiva ilmainen osto- ja myyntipaikka Tori.fi, jossa on silloin talldin il-

moituksia myds metsétiloista (Tori.fi 2016).

2.3.2 Karjalan Metsatilat Oy LKV

Opinndytetyon toimeksiantajana on Karjalan Metsétilat Oy LKV, joka on metsékiinteis-
tojen vélitykseen erikoistunut kiinteistonvalitysyhtid. Karjalan Metsatilat toimii Pohjois-
Karjalan seka Parikkalan kunnan Uukuniemen alueella. Yhti6 on perustettu vuonna 2004
kolmen metsanhoitoyhdistyksen — Pohjois-Karjalan, Raja-Karjalan ja Lansi-Karjalan —
toimesta. Metsénhoitoyhdistysten fuusion seurauksena Keski-Karjala tuli mukaan yhtién
toimintaan virallisesti vuonna 2010. Karjalan Metsétilat on kokonaan metséanhoitoyhdis-
tyksen omistuksessa ja se hankkii tarvitsemansa tydpanoksen Metsanhoitoyhdistys Poh-

jois-Karjalalta ostopalveluna. (Karjalan Metsétilat 2016.)

Karjalan Metsatilojen toiminnan tarkoituksena on tdydentaa metsanhoitoyhdistyksen pal-
velutarjontaa avustamalla metsanomistajia heidan metsdomaisuutensa hoidossa. Metséti-
lojen markkinointi ja siihen liittyvét palvelut onkin keskitetty LKV-yhtidlle. Metsatilojen
ohella Karjalan Metsétilat vélittdd myos tontteja, maatiloja ja loma-asuntoja. Yhtion pal-
veluksessa on 15 metsdalan ammattilaista, jotka ovat suorittaneet kiinteistonvélitykseen

tarvittavan LKV-tutkinnon. Heista 13 valittdd metsatiloja. (Karjalan Metsatilat 2016.)

Metsanhoitoyhdistyksen periaatteen mukaisesti ei yhtion toiminnalla ole tarkoitus tavoi-
tella litketoiminnallista hy6tyd; sen sijaan tavoitteena on tarjota metsanomistajille palve-
lukokonaisuus metsakiinteistdjen osto- ja myyntitilanteissa. (Karjalan Metsétilat 2016.)
Karjalan Metsétilat Oy LKV toimii osana valtakunnallista metsdnomistajalahtoista Met-
satilat.fi-ketjua. N&in ollen yhtio noudattaa ketjun laatimia yleisia periaatteita kiinteiston-

valitystoiminnassaan. (Metsatilat.fi 2016.)

Koska Karjalan Metsétiloilla on yhtion toiminta-aikana tapahtunut muutoksia mm. fuu-

sioitumisten ja ohjelmien vaihtumisen takia, ei metsakiinteistjen kaupoista ole ollut yh-
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tendisia tilastoja. Tamén tyon padasiallisena tarkoituksena onkin tarkastella yhtion vali-
tyksell& tehtyjen tilakauppojen vuotuista lukumé&éraé seka laatia myytyjen metsatilojen
hehtaarikohtaisen hinnan kehitys vuosille 2005-2016.

2.4 Metsasijoittaminen

Metsdn omistamista on perinteisesti arvostettu maassamme. Perhemetsétalous on vuosien
varrella kadottanut vahvaa asemaansa, mutta metsdén sijoittaminen muiden vaihtoehtois-
ten sijoituskohteiden rinnalla on kasvattanut suosiotaan erityisesti viime vuosina. Met-
sésijoittamisessa olennaisinta on sopivan metsatilan l6ytdaminen ja ostohinnan maarayty-
minen sijoittajan kannalta oikeaksi. Puun kantohintojen kehitys vaikuttaa sijoituksen tuot-
toon merkittavasti. Koska metséteollisuuden investointien odotetaan lisddvan puun ky-
syntad, laskee metsasijoitukseen vaikuttava kantohintariski. (Suomen Sijoitusmetsat Oy
2017.)

Yleensd metsésijoittamisen kannattavuutta verrataan vaihtoehtoisiin sijoituskohteisiin,
kuten porssiosakkeisiin tai vuokrattaviin asuntoihin. Sijoituksen tuotto vaikuttaa paatok-
seen olennaisesti. Myynnissa olevat metsatilat ovat ominaisuuksiltaan erilaisia, mika on
huomioitava, kun sijoitusta tehd&én. Tilaa, jonka puusto siséltda paljon nuorta kasvatus-
metsédd, pidetddn usein parhaana sijoituskohteena, silld kuitupuuvaiheessa olevat puut
kasvavat maapohjasta riippuen nopeasti tukiksi, miké& nostaa tuottoa. Edellytyksena toki

on, ettei puuston odotusarvosta ole maksettu liikaa. (Paananen ym. 2009, 211-212.)

Uudet metsarahastot markkinoivat sijoituksen tuotoksi 5-7 %. Herralan (2016) Kauppa-
lehdessa julkaistussa artikkelissa kerrotaan, ettd viime aikoina vallinneessa metsatilojen
kysynnan nousussa ja metsarahastojen kasvussa on se vaara, etté liian korkea ostohinta
pilaa sijoituksen tuoton. Artikkelissa haastateltu Suomen Sijoitusmetsien toimitusjohtaja
kertoo metsatilan keskimaardisen tuotto-odotuksen olevan 4,5 %; metsésijoitus tarjoaa
keskimaarin 4 % reaalituoton, mutta tdmén alle j&& puolet metsétiloista. Metsa on yleensé
pitkdaikainen sijoitus ja arvonnousun realisointi tilan myynnill& on hidasta (Kéarkkainen
2012, 61.)

Kérkkaisen (2012, 59) mukaan metsasijoittaminen poikkeaa muista mahdollisista sijoi-
tuskohteista silta osin, ettd vastuu sijoituksen tuotosta on sijoittajalla, silla han tekee paa-
tokset metsansa toimenpiteistd. Toisaalta ulkopuolista metséasiantuntemusta voi kayttaa

apuna. Metsédén on mahdollista sijoittaa myds ostamalla osuuksia yhteismetsésta, jolloin
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paatoksenteosta vastaa hoitokunta. Metsasijoituksen voi tehdd myds metsarahaston kautta
tai ostamalla esimerkiksi jonkun metsdd omistavan porssiyhtion osakkeita. (Paananen
ym. 2009, 210-211.)

3 Tutkimuksen tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena oli saada kéasitys Karjalan Metsétilojen kautta myytyjen met-
sékiinteistdjen vuotuisista lukumaarista, hehtaarikohtaisten hintojen vaihtelusta ja siita,
millainen kehitys on valtakunnallisiin tilastoihin verrattuna. Maanmittauslaitos julkaisee
kaksi kertaa vuodessa kiinteistdjen kauppahintatilaston, josta kay ilmi myds yksinomaan
metsédmaata sisaltdneiden kiinteistdjen kaupat koko maassa seka maakunnittain. Tarkoi-
tuksena oli siis verrata, onko hehtaarikohtaisessa kauppahintakehityksessé samankaltaista
vaihtelua seka Pohjois-Karjalassa ettd koko Suomessa v. 2005-2015. Maanmittauslaitos

ei vield ole julkaissut vuoden 2016 tilastoja, joten se jaa vertailun ulkopuolelle.

Tutkimuksen hypoteesina oli, ettd puun kantohintojen kehitys vaikuttaa metsékiinteisto-
jen kauppahintoihin. Liikkeelle lahdettiin olettamuksesta, etta erityisesti kuitupuun kan-
tohintojen vaihtelu heijastuu kauppahintoihin, silld myynnissa olevat metsatilat ovat usein
kehitysluokaltaan suurelta osin taimikkovaltaisia tai nuoria kasvatusmetsia. Tarkoituk-

sena oli verrata yhteyttd myos tukkipuun kantohintojen vaihteluihin.

Tutkimuksessa tarkasteltiin myos sité viivetta, joka puun kantohintojen ja metsakiinteis-
tojen kauppahintojen vaihteluissa mahdollisesti esiintyy. Mielenkiinnon kohteena oli siis
selvittad, kuinka nopeasti puun kantohintojen vaihtelu heijastuu metsékiinteistdjen kaup-
pahintoihin. Lis&dksi myytyjen metsétilojen hintakehitysta tarkasteltiin “kuutiometriheh-
taarien” avulla. Tarkoituksena oli tutkia keskimé&éraista hinnan kehitysté kahden tilakaup-

paan eniten vaikuttavan komponentin yhdistelmén, puuston méarén ja pinta-alan, avulla.

4 Aineisto ja tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyo oli tutkimukselliselta luonteeltaan kvantitatiivinen eli maarallinen. Kvanti-

tatiivisessa tutkimuksessa muuttujat muodostetaan taulukkomuotoon, jotta aineistoa pys-
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tytdén késittelemadn tilastollisesti. Tuloksia kuvataan esimerkiksi taulukoiden ja dia-
grammien avulla. Ndin aineistosta voidaan tehda paatelmid tilastolliseen analysointiin pe-

rustuen. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2013, 140.)

Opinnaytetyon aineisto koostui vuosina 2005-2016 tehdyista metsékiinteistdjen kau-
poista, joiden tiedot 16ytyivat eri ldhteistd. Mukaan otettiin vain edustavat eli ei-sukulais-
ten valiset kaupat. Metséanhoitoyhdistys Keski-Karjalan aikana tehdyt tilakaupat (v.
2005-2009) ja niiden kauppahinnat 16ytyivat vain kauppakirjoista, joista ne piti etsia yk-
sitellen. Kaupat tilastoitiin yhdessa samoina vuosina Karjalan Metsétilojen kautta myy-
tyjen tilojen kanssa. Néistd kaupoista tietoja saatiin toimeksiantopaivékirjoista. Tutki-
musta varten tarvittavat tilakohtaiset kokonaispuusto- ja pinta-alatiedot oli etsittdva met-
sénhoitoyhdistyksessa kaytossé olevasta Silvadatan Tila-arvio-ohjelmasta.

Vuosien 2010-2013 tilakaupoista saatiin tietoja toimeksiantopéivékirjoista seka Tila-ar-
vio-ohjelmasta. Uusimmat eli v. 2014-2016 tehdyt kaupat ja niiden tiedot on syotetty
metsétilat.fi-sivuston ohjelmaan, josta I0ytyivéat kaikki kiinteistoon ja sen kauppaan liit-
tyvat tiedot. Kaiken kaikkiaan aineistoa oli siis kerattava viidesta eri lahteestd, kun mu-
kaan lasketaan my0s toimintakertomukset. Tdman vuoksi aineiston saaminen késitelta-
vaan muotoon oli koko tutkimuksen ty6ldin vaihe. Tiedot taulukoitiin Excel-taulukkolas-

kentaohjelmaan, jossa niité pystyttiin késittelemaan.

Joka vuodelle laskettiin metsakiinteistokauppojen lukuméaéara. Ne kaupat, jotka sisélsivat
jotain muutakin kuin metsad, esimerkiksi peltoa, tontteja tai rakennuksia, tilastoitiin mu-
kaan vain vuosittaiseen kauppojen lukuméaaraén. Niita ei siis késitelty tutkimuksessa, ellei
metsén osuus hinnasta seka kokonaispinta-alasta ollut tiedossa. N&in ne eivat péasseet

vaaristamaan tuloksia.

Tarkeimmaét kauppakohtaiset tiedot olivat kauppahinta ja metsédn osuus hinnasta, pinta-
ala sekd kokonaispuusto. Néista tunnuksista voitiin johtaa mm. hehtaarikohtainen keski-
hinta, puuston tilavuus hehtaaria kohden sek& hinta kuutiometrid kohden. Lisaksi kerto-
malla keskend&dn myydyn metsétilan puuston méaré ja pinta-ala saatiin selville “kuutio-

metrihehtaari”, jonka hintaa tutkimuksessa tarkasteltiin.
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5 Tulokset ja tulosten tarkastelu

Seuraavaksi esitelladn tuloksia vuosina 2005-2016 Karjalan Metsétilojen kautta myyty-
jen metsakiinteistojen kauppojen lukuméarasta ja hintakehityksesté. Lisaksi tehtyja tila-
kauppoja verrataan valtakunnan tilastoihin sek tarkastellaan kantohintojen ja kuutiomet-

rihehtaarien kehitysta.

5.1 Metsakiinteistdjen kaupat v. 2005-2016

Kuviossa 1 on esitetty Karjalan Metsétilojen kautta tehtyjen metsakiinteistékauppojen lu-
kumaaré vuosina 2005-2016. Viimeisten 12 vuoden aikana Karjalan Metsétilojen valit-
tdmien metsatilojen lukumé&érad on padsaantoisesti ollut nousussa. Erityisesti vuosina
2012-2014 ovat metsatilat vaihtaneet omistajaa vilkkaasti. Vuonna 2005 metsakiinteis-
toja valitettiin 41 kappaletta, kun taas viime vuonna metsétilakauppojen lukuméaara oli

ennatyksellisen korkea, 117 kappaletta.

Metsatilakaupat v. 2005-2016
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Kuvio 1. Karjalan Metséatilojen kautta tehdyt tilakaupat v. 2005-2016.

Karjalan Metsatilat vélittdd ison osan Pohjois-Karjalassa tehdyista metsétilakaupoista.
Kuvioon 2 on koottu Karjalan Metsétilojen vélittdméat kaupat suhteessa koko maakun-
nassa tehtyihin kauppoihin yli kahden hehtaarin kokoisten metsétilojen kohdalla. Pohjois-
Karjalassa myytyjen metsatilojen lukumaarét (P-K) on saatu Maanmittauslaitoksen kaup-

pahintatilastoista. Kuviosta voidaan havaita, ettd Karjalan Metsatiloilla (KMT) on ollut
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tasaisen varma osuus maakunnassa myydyistd yli 2 hehtaarin kokoisista metsékiinteis-
toistd. 12 viime vuoden aikana osuus on ollut keskimaéarin 33 prosenttia, vaihdellen 20

prosentista 44 prosenttiin.

Metsatilakauppojen lukumaara, yli 2 ha:n
tiloilla
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Kuvio 2. Karjalan Metsatilojen kautta tehdyt yli 2 hehtaarin tilakaupat verrattuna koko
Pohjois-Karjalaan v. 2005-2016.

Vuonna 2016 Pohjois-Karjalassa tehtiin edustavia, yli 2 hehtaarin kokoisia metsatila-
kauppoja 298 kappaletta, mika on selvasti eniten tarkastelujakson aikana. Karjalan met-
sétilojen kautta tehtiin 39 % kaikista viime vuoden vahintd&n kahden hehtaarin suuruisista

metsékiinteistokaupoista.

Karjalan Metsétilojen valittdmat metsékiinteistdt ovat padasiassa yli 10 hehtaarin kokoi-
sia. Yleensé ei koeta tarpeellisena antaa pienta tilaa kiinteistonvalitysyhtion myytavéksi
tai halutaan valttaa suhteessa korkeampaa vélityspalkkiota. Vuosittain pienempia tiloja
tulee vélitettdvaksi muutamia. Kuviossa 3 vertaillaan Karjalan Metsétilojen valittdmien
metsékiinteistdjen lukumaarédd koko maakunnassa tehtyjen tilakauppojen lukumaaraan
yli 10 hehtaarin kokoisilla tiloilla.
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Metsatilakauppojen lukumaarg, yli 10 ha:n
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Kuvio 3. Karjalan Metsétilojen kautta tehdyt yli 10 hehtaarin tilakaupat verrattuna koko
Pohjois-Karjalaan v. 2005-2016.

Kuviosta on havaittavissa, ettd koko Pohjois-Karjalassa tehdyista yli 10 hehtaarin metsa-
tilakaupoista Karjalan Metsatilojen osuus on suuri. Keskimadarin yhtion kautta on tarkas-
telujakson aikana tehty 45 % koko maakunnan metsakiinteistokaupoista. Vuonna 2009
Karjalan Metsétilojen osuus on ollut suurin viimeisen 12 vuoden aikana; jopa 71 % kai-

kista yli 10 hehtaarin kaupoista oli yhtion tekemia.

Maanmittauslaitoksen julkaiseman kiinteistdjen kauppahintarekisterin mukaan koko
maassa v. 2005-2016 myytyjen metsatilojen lukumaaré on ollut padasiassa hienoisessa
nousussa, muutamia poikkeusvuosia lukuun ottamatta. Kun tehtyja metsatilakauppoja oli
v. 2005 koko maassa 2698 kappaletta, oli vuoden 2016 vastaava lukumaaréa 3493. Poh-
jois-Karjalan osuus on vuosittain noin 7-8 % koko Suomessa tehdyistd metsakiinteistojen

kaupoista.

5.2 Metsétilojen hintakehitys

Karjalan Metsétilojen valittdmien metsékiinteistdjen keskihinta hehtaaria kohden on
noussut 12 viime vuoden aikana. Kuviossa 4 on kuvattuna hintojen vaihtelut vuosittain.
Alimmillaan hehtaarikohtainen keskihinta oli vuonna 2005 (1792 €/ha). Kalleinta hintaa
hehtaaria kohden on maksettu v. 2011, jolloin keskihinta nousi 2960 euroon hehtaarilta.
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Hehtaarikohtainen keskihinta
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Kuvio 4. Karjalan Metsatilojen kautta myytyjen metsékiinteistéjen hehtaarikohtainen
keskihinta v. 2005-2016.

Myds tilojen kokonaispuuston madra on noussut vuosittain, mika esitetddn kuviossa 5.
Kun myytyjen metsétilojen puuston méara oli vuonna 2005 keskiméadrin 69 m3/ha, oli se
vuonna 2015 noin 102 kuutiometria hehtaaria kohden. Viime vuonna tilojen keskipuusto

laski hieman edellisvuodesta, 95 kuutiometriin hehtaaria kohden.
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Kuvio 5. Myytyjen metsékiinteistdjen puuston maara hehtaaria kohden v. 2005-2016.
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Kuviossa 6 esitetddn myytyjen metsatilojen vuotuinen keskihinta kuutiometria kohden.
Kuviosta voidaan havaita, ettd hinnat ovat olleet keskimaarin nousujohteiset. Tarkastelu-
jaksolla on kuitenkin paljon vuosittaista vaihtelua. Vuonna 2005 myytyjen metsékiinteis-
tojen kuutiohinta oli keskimaarin 26 €/m?, kun taas viime vuonna hinta oli 28 €/m®. Puus-
ton kuutiohinta oli korkeimmillaan vuosina 2008 ja 2011, jolloin se nousi 33 euroon kuu-

tiometria kohden.

Kuutiohinta
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Kuvio 6. Kuutiohinnan vuotuinen kehitys v. 2005-2016 myydyilla metsatiloilla.

Tillin, Pyykkosen, Katajan ja Suihkosen (2008) tutkimuksen mukaan metsatilan hinta-
pyynt0 laskee kuudella eurolla jokaista pinta-alan hehtaaria kohden. Sen sijaan puuston
maara vaikuttaa hintapyyntoon siten, ettd jokainen puukuutiometri nostaa hehtaarikoh-
taista hintapyyntté 20 eurolla. Lisaksi puuston hakkuumahdollisuuksilla on vaikutusta;
jokainen heti hakattavissa oleva puukuutiometri lisdd hehtaarikohtaista hintapyynt6a 14

eurolla.

5.3 Hintakehityksen vertailu valtakunnan tilastoihin

Maanmittauslaitoksen yll&pitamasta kiinteistdjen kauppahintarekisteristd saa vuosittain
tilastotietoa kiinteistokaupoista koko maan laajuudelta. Kuvioon 7 on koottu myytyjen
metsétilojen hehtaarikohtaiset keskihinnat (€/ha) v. 2005-2015. Mukaan on laskettu yli
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kahden hehtaarin kokoiset tilakaupat. Vertailun kohteena ovat koko maassa tehdyt met-
satilakaupat, Pohjois-Karjalan maakunnan alueella tehtyjen metsétilakauppojen (P-K)

keskihinnat seké Karjalan metsatilojen valittdmat metsakiinteistot (KMT).

Myytyjen metsatilojen hehtaarikohtainen
hinta
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Kuvio 7. Hehtaarikohtaisen keskihinnan kehitys koko maassa, Pohjois-Karjalan maakun-
nassa seka Karjalan Metsatilojen valittamilla metsatiloilla v. 2005-2015.

Kuviosta voidaan havaita, ettd hehtaarikohtaiset keskihinnat ovat kaikissa vertailu-
luokissa nousseet melko tasaiseen tahtiin. Tarkastelujakson alussa sekda koko maassa etté
Pohjois-Karjalassa tehtyjen metsatilakauppojen keskihinnat ovat olleet samalla tasolla,
noin 2100 e/ha. Vuoden 2005 jalkeen koko Suomen laajuiset keskihinnat ovat kuitenkin
nousseet selvésti Pohjois-Karjalan hintatasoa korkeammiksi, muutamia poikkeusvuosia

lukuun ottamatta.

Karjalan metsatilojen kautta myytyjen metsakiinteistojen keskimaaraiset hehtaarihinnat
ovat olleet tarkastelujakson alussa noin 200-300 e/ha alhaisemmat kuin koko Pohjois-
Karjalassa, mutta vuoden 2008 jalkeen keskihinnat ovat p&éasiassa seuranneet maakun-
nan tasoa. Kuten kuviosta 7 voidaan havaita, vuonna 2015 Karjalan metsétilojen valitta-
mien metsakiinteistdjen hehtaarikohtainen hinta oli ensimmaista kertaa suurempi kuin

Pohjois-Karjalassa keskimaarin.
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5.4 Kantohintojen kehitys suhteessa myytyihin metsatiloihin

Seuraavaksi esitellddn puun kantohintojen kehitysta ja sen vaikutusta myytyjen metsati-
lojen kuutiohintoihin. Kantohintoja tarkastellaan méntytukin ja mantykuidun osalta, silla
Pohjois-Karjala on puustoltaan méntyvaltaista (Metsdnhoitoyhdistys Pohjois-Karjala,
2017). Kantohinnat on saatu Luonnonvarakeskuksen tilastoista. Vuoden keskiarvo on las-
kettu pystykauppojen kantohintojen kuukauden keskiarvosta.

5.4.1 Mannyn kantohintojen kehitys

Mantykuidun (MAK) ja méntytukin (MAT) kantohintojen vaihtelu v. 2005-2016 esite-
tdan kuviossa 8. Hinnat ovat koko Suomen keskiarvoja, silld Savo-Karjalan alueelta ei

I0ydy yhtendisié tilastoja kyseisille vuosille.

Mannyn kantohinnat koko maassa
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Kuvio 8. Mantytukin ja mantykuidun kantohintojen kehitys v. 2005-2016 koko maassa.

Kuviosta voidaan havaita, ettd tukin ja kuidun kantohinnat seurailevat toisiaan. Vuoden
2007 &killinen hinnannousu nakyy erityisesti tukin kohdalla; vuonna 2006 mantytukille
maksettiin koko maassa pystykaupoissa keskiméairin 47,54 €/m3, kun seuraavana vuonna
kuutiohinta oli keskiméaarin 64,32 euroa. Vuonna 2008 tukin hinta k&antyi laskuun, mutta
kuidun hinta jatkoi vield nousuaan, ollen keskimiirin 16,93 €/m3. Vuoden 2011 jalkeen
mannyn kantohinnat ovat pysyneet melko tasaisina; tukilla kuutiohinnan vaihtelu on pys-
tykaupoissa ollut 53-55 euron valilla ja kuidulla enemmaén tai véhemmaén péalle 15 euron.
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Kuviossa 9 on kuvattu seka mannyn kantohinnat (MAT ja MAK) etta Karjalan Metséti-
lojen kautta myytyjen metsékiinteistdjen kuutiohinnat (KMT). Kayrist4 voi havaita, ettd
mantykuidun ja myytyjen metsatilojen osalta hinnan vaihtelut eivat ole niin suuria kuin
mantytukilla. N&in ollen olettamus siitd, ettd metsatilojen hintakehitykseen vaikuttaa
enemman kuidun kuin tukin hinta, voisi pitdé paikkansa. Toisaalta méntytukin hintakehi-
tyksessa nakyy voimakkaana vuoden 2007 hintapiikki ja sité seurannut lasku.

Mannyn kantohinnat suhteessa myytyjen
metsatilojen kuutiohintaan
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Kuvio 9. Mannyn kantohintojen kehitys verrattuna Karjalan Metsatilojen kautta myytyjen
metsakiinteistdjen kuutiohintaan v. 2005-2016.

Tarkastelujakson loppupuolella hinnat ovat olleet tasaisia. Vuoden 2014 jélkeen kaikki
kayrat ovat olleet hienoisessa laskussa. Loppujen lopuksi ei ole selvéé nayttoa siita, etta
kuidun hinta vaikuttaisi myytyjen metsétilojen kuutiohintaan tukin hintakehitystd enem-

man.

5.4.2 Kantohintojen vaikutuksen viive

Yhtend tutkimuksen hypoteesina oli, ett4 kantohintojen kehitys seuraa myytyjen metsati-
lojen hintoja jollain viiveell4d. Kuviossa 10 on kuvattu hintojen prosentuaalista muutosta
edellisvuoteen verrattuna. K&yrat siis lahtevat liikkeelle nollasta ja vuosi 2006 kuvaa eroa

edeltdvaan, 2005 vuoteen.
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Kantohintojen ja myytyjen metsatilojen
kuutiohintojen vuotuiset vaihtelut
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Kuvio 10. Mannyn kantohintojen vaikutuksen viive myytyjen metsatilojen kuutiohintaan v.
2005-2016.

Kuviota tarkastellessa vaikuttaa silta, ettd viivettd mannyn kantohintojen ja myytyjen
metsatilojen hintojen valilla on havaittavissa. Esimerkiksi vuoden 2007 kantohintojen
nousu nékyy metsétilojen hinnoissa vasta seuraavana vuonna. Vuoden viive nayttad tois-
tuvan vuoden 2010 jéalkeen lahes jokaisena vuonna. Suurimmat prosentuaaliset vaihtelut

tarkastelujaksolla on méntytukilla.

5.5 Kuutiometrihehtaarit

Myytyjen metsékiinteistdjen keskimadraisen hinnan kehitysta tarkasteltiin myds kuutio-
metrihehtaari-késitteen avulla. Kuutiometrihehtaarit luotiin nimens& mukaisesti kerto-
malla keskendan kaksi tilakokonaisuuden kannalta tarkedd komponenttia, puuston maaré
ja pinta-ala. Taman liséksi jokaiselle tehdylle tilakaupalle laskettiin kuutiometrihehtaari-
hinta, €/m>ha.

Kuvioissa 11 ja 12 tarkastellaan kuutiometrihehtaarin hinnan riippuvuutta pinta-alasta.
Olettamuksena on, ettd hinta on pienempi isojen pinta-alojen yksittaiskaupoissa ja vas-
taavasti suhteessa suurempi, kun pinta-ala on pieni. Tama tutkittiin laatimalla kuvioiden

11 ja 12 mukainen kaavio jokaiselle vuodelle tarkastelujaksona 2005-2016.
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Kuutiometrihehtaarin hinta v. 2005
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Kuvio 11. Kuutiometrihehtaarin hinnan kehitys suhteessa tilan pinta-alaan v. 2005.

Vuonna 2005 olettamus nayttaa pitavan paikkansa, kuten myos kuviossa 12 esitetty kaa-
vio 2016 vuoden hintakehityksestd. VVastaavanlainen tulos saatiin my®ds tarkastelujakson

muilta vuosilta.

Kuutiometrihehtaarin hinta v. 2016
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Kuvio 12. Kuutiometrihehtaarin hinnan kehitys suhteessa tilan pinta-alaan v. 2016.
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Jotta vuotuista kuutiometrihehtaarin hintakehitysté voitiin verrata, oli jokaiselta vuodelta
I0ydettavéa sama edustava hehtaarikohta, jonka keskimaaraista kuutiometrihehtaarihintaa
voisi tarkastella. Kuviossa 13 on esitettynd kuutiometrihehtaarihinnan kehitys v. 2005—
2016, kun joka vuodelle on valittu keskihinta 20 hehtaarin kohdalta. 20 hehtaarin tilakoko

on tarpeeksi iso, jotta hintaan ei vaikuta litkaa muut tekijat kuin metsé ja pohja.

Kuutiometrihehtaarin keskihinta 20
hehtaarin kokoisilla metsatiloilla
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Kuvio 13. Kuutiometrihehtaarin keskihinnan kehitys 20 hehtaarin kokoisilla metsékiinteis-
toilla v. 2005-2016.

Kuviosta voidaan havaita, etteivat kuutiometrihehtaarin vuotuiset keskihinnat muodosta
selke&é kehitystd mihink&éan suuntaan. Vuonna 2005 kuutiometrihehtaarin hinta oli 1,51
€/m3ha, kun taas vuoden 2016 hinta 20 hehtaarin kokoisilla tiloilla oli hieman pienempi,
1,49 €/m>ha. Tarkastelujakson aikana hinta on vililla noussut ja laskenut. Korkeimmil-
laan kuutiometrihehtaarin hinta oli vuonna 2015, 1,82 €/m®ha, ja alimmillaan vuonna
2013, 1,32 €/m*ha.

6 Pohdinta

Karjalan Metsétilat Oy LKV on vakiinnuttanut asemansa metsatilojen kiinteistonvélityk-
seen erikoistuneena yhtiona toimialueellaan. Tehtyjen tilakauppojen maaré on kasvanut
vuosi vuodelta. Samoin metsakiinteistdjen hehtaarikohtaisen hinnan kehitys on ollut nou-

sujohteinen ja se noudattelee koko Suomen seké Pohjois-Karjalan hintakehitysta. Puuston
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maaré hehtaaria kohden on myyadyilla tiloilla kasvanut vuosittain tarkastelujakson aikana,

kun taas kuutiohinnassa on ollut paljon vuotuista vaihtelua molempiin suuntiin.

Méannyn kantohintojen vaihtelu nayttéd& tulosten mukaan olevan yhteydessd myytyjen
metséatilojen kuutiohinnan kehitykseen. Mantykuidun kantohinta suhteessa tilakauppojen
kuutiohintaan vaikuttaa samankaltaisesmmalta kuin mantytukin hintakehitys kuutiohin-
taan verrattuna. Hypoteesin ei kuitenkaan voi yksiselitteisesti olettaa pitdvan paikkansa.
Sen sijaan olettamus siitd, ettd metsatilojen hinnat seuraavat kantohintoja jollain viiveell,
voisi tutkimuksen mukaan pitaa ainakin osittain paikkansa. Kuutiohintojen kehitys néayt-

taa seuraavan kantohintojen kehitysta vuoden viiveelld useimpien vuosien kohdalla.

Kantohintojen vertailussa on otettava huomioon se, ettd tutkimuksessa tarkasteltiin vain
mannyn kantohintoja, kun myytyjen metsatilojen puusto sisaltda vaihtelevasti myods
kuusta ja lehtipuuta. Liséksi tutkimuksen kannalta olisi ollut tdrke&a tutkia kantohintojen
kehitystd nimenomaan Savo-Karjalan alueella. Tasta oli kuitenkin luovuttava, koska tar-
kastelujakson ensimmaisilta vuosilta ei Luonnonvarakeskuksen tilastoista I6ytynyt tietoja

mannyn kantohintojen osalta.

Kuutiometrihehtaari-kasitteen luomisen tarkoituksena oli saada tietoa metséatilojen hinta-
kehityksestd suhteessa kahden merkittdvan metsévaratunnuksen tuloon. Vuotuinen tar-
kastelu osoitti, ettd pienialaisilla metsatiloilla hinta kuutiometrihehtaaria kohden voi olla
huomattavasti suurempi kuin isommilla pinta-aloilla. Sen sijaan koko tarkastelujakson
kuutiometrihinnat 20 hehtaarin kokoisilla metsétiloilla eivét tutkimuksen mukaan nayta

muodostavan selke&da kehitysté.

Tutkimuksessa on tarkasteltu metsékiinteistojen hintakehitystd monesta eri nakokul-
masta. Tuloksista kuitenkin puuttuu erds tarkea tekija, nimittain yleisen hintatason kehi-
tys. Hintakehitysta tarkastellessa olisi voinut huomioida, miten hintataso on yleisesti

maassamme muuttunut vuosina 2005-2016.

Toivon opinndytetyosta olevan hyo6tya sen toimeksiantajalle, Karjalan Metsétilat Oy
LKV:lle. Yhtiolle laadittua metsétilojen hintakehitysta on mahdollista hyodyntaa tulevan
kehityksen ennustamisessa ja puun kantohintojen voi olettaa vaikuttavan metsékiinteis-
tojen hintojen kehitykseen vuoden viiveelld. Tutkimuksen jatkokehitysmahdollisuutena
on tarkastella syvemmin myytyjen metsétilojen hintoihin vaikuttavia tekijoita. Taman tut-
kimuksen aineisto oli hieman puutteellinen tiettyjen tilatietojen osalta, joten hintoihin

vaikuttaneista tekijoista keskityttiin ainoastaan puun kantohintojen tutkimiseen.
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