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1 Johdanto

Metsatilamarkkinoilla liikkuu suhteellisen suuri maéara rahaa: maa ja metsatalous-
alueiden kauppahintoihin kaytettiin Suomessa vuonna 2019 noin 920 miljoonaa
euroa (Maanmittauslaitos 2020). Metsatilat ovat omaisuuseréltaan haastavia ar-
vioitavia osaltaan johtuen niiden heterogeenisyydesta: tilat sijaitsevat ympari
Suomen ja ne ovat kooltaan ja ominaisuuksiltaan erilaisia. Tilojen markkina-arvoa

selvittdessa on hyva tietad, mitka tekijat vaikuttavat sen muodostumiseen.

Yleisin Suomessa kaytetty metsien arviointimenetelmé on edelleen summa-arvo-
menetelma. Se on yksinkertainen kayttaa, mutta sen kayttoon sisaltyy epavar-
muustekijoita erityisesti kokonaisarvon korjauksen maarittdmisessa. Kauppa-ar-
vomenetelman kayttéad on rajoittanut vertailukauppojen pieni maara. Kaupan-
kaynnin vilkastuessa (kuvio 1), aineiston maara lisaéantyy ja menetelman voi en-
nustaa nousevan merkittadvammaksi metsatila-arvioiden kaytdossa. Lisaksi nyky-
aikainen tietotekniikka mahdollistaa suurien aineistojen vaivattoman kasittelyn

seka monimutkaisempien kauppahintamallien k&yton.

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittda metsatilojen kauppahintoihin vaikutta-
via tekijoita. Toimeksiantaja toimii ja aineiston tyon tekoon antaa Suomen Sijoi-
tusmetsat Oy. Tyossd myds esitellaan ja kaytetaan toimeksiantajan tekemaa
kauppahintamallia, markkinahintaennustetta. Tavoitteena on osaltaan parantaa
metsaarvioinnin laatua tunnistamalla mitk& kaupankéynnin seikat saattavat vai-
kuttaa kauppahintoihin. Mets&arvion laatua ei voi lilkaa korostaa metsasijoitus-

paatosta tehtaessa.

2 Metsatilan arvonmaaritys

Arvo tarkoittaa hyodykkeen kykya tyydyttaa inhimillisia tarpeita. Mainitun hy6dyk-
keen ollessa metsd, mahdollisia inhimillisia tarpeita tayttavia arvoja ovat esimer-

kiksi rahallinen arvo, virkistysarvo, maisema-arvo ja olemassaoloarvo.



(Paananen 2009, 22—-23.) Yleensa metsaarvion tavoitteena on maarittdd metsalle
rahallinen arvo ja usein viela realistinen markkina-arvo. Kansainvaliset arvioin-
tistandardit maarittelevat markkina-arvon siksi arvioiduksi rahamaaréksi, jolla
omaisuuseran tai vastuun pitaisi arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon ha-
lukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa (Toivonen 2019, 18).

Yleisimpia tilanteita, jossa metsakiinteistdn tai sen osan arvo pitaa selvitta, ovat
maakaupat, lahjoitukset, lunastukset, maanvaihdot, yhteismetsaan liittaminen, ti-
lusjarjestelytoimitukset, yhteisomistuksen purkaminen, ositukset ja perunkirjoi-
tukset. Metsakiinteistdd voidaan kayttaa myos lainan vakuutena, jolloin luoton
myontdja haluaa tietaa sen arvon. (Liljeroos 2017, 60—61.) Arvioinnin kayttotar-
koitus vaikuttaa siihen, onko olennaisinta arvon oikeellisuus vai omaisuuden ar-
vosuhteet (Paananen 2009, 20-21). Metsétilojen ja niiden osien arvioinnissa ylei-
sesti kaytettyjd menetelmid ovat kauppa-arvo-, kustannusarvo- seka tuottoarvo-

menetelma ja sen sovellus summa-arvomenetelma (Paananen 2009, 28-29).

2.1 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelma on laajalti kiinteistdjen arvioinnissa, esimerkiksi asunto-
kaupassa, kaytetty menetelmé. Se perustuu arvioitavan kohteen kanssa vertailu-
kelpoisista kohteista maksettujen kauppahintojen ja niiden vaihtelun tutkimiseen.
Lahtokohtana on, ettd markkinat osaavat hinnoitella metsakiinteistéja oikein ja
ettd kauppahinta kuvaa aidolla tavalla ostajan ja myyjan arvostuksia ja kaypaa
arvoa. Menetelmén etuna on, etta se perustuu todellisiin maksettuihin hintoihin ja
parhaimmillaan antaa suoraan arvion kohteen kayvasta arvosta. Tilojen vertailu-
kelpoisuuteen vaikuttavia tekijoita ovat sijainti, kokoluokka, metsavaratunnukset,
kayttotarkoitus, kaupan ajallinen laheisyys seka kaupan edustavuus. (Paananen
2009, 31-32.) Edustavalla kaupalla tarkoitetaan koko kiinteiston tai maaraalan
kauppaa, joka ei ole sukulaisten valinen ja jossa ei ole pidatetty eléakeoikeutta
eika luovutus sisalla irtaimistoa (Arola, Jarvinen & Kallatsa 2019, 12). Haasteita

kauppa-arvomenetelméan soveltamiseen metsatilojen arviointiin - tuo



vertailukauppojen vahyys ja edustavuus, aineiston keruun tydlays ja tilojen met-

savaratunnusten luotettavuus (Paananen 2009, 35).

Kauppa-arvomenetelma voidaan jakaa vertailukauppojen maéaran perusteella
edustaviin yksittaishavaintoihin perustuvaan menetelmaan, kokemusperéiseen
menetelmaan ja matemaattisiin monimuuttujamenetelmiin. Edustaviin yksit-
taishavaintoihin perustuvassa menetelméssa kaytetdédn vain muutamia vertailu-
kauppoja, mika tekee siitéd vain suunta-antavan ja tulos on hyvin karkea arvio
todennakoisesta kauppahinnasta. Kokemusperaisessa menetelméassa pyritaan
keradmaan mahdollisimman paljon vertailukauppoja ja eri hintatekijoéiden suh-
teellinen vaikutus maaritetddn kokemusperaisesti. Aineistosta lasketaan yleensa
keskilukuja hintaan vaikuttaville ominaisuuksille. Lopullinen arvo maéaritetaén
subjektiivisesti vertailukauppojen keskiarvohintojen tai hinnanvaihtelua kuvaa-
vien yksinkertaisten mallien perusteella. Matemaattisissa monimuuttujamalleissa
vertailuaineison avulla laaditaan hintamalli (usein hyédyntamalla regressio-
analyysia), jolla pyritd&n ennustamaan suoraa kauppahintaa hintaan vaikuttavien
ominaisuuksien perusteella. (Aréla ym. 2019, 51-52.) Ennusteeseen kaytettavia
muuttujia voivat olla esimerkiksi metsdmaan pinta-ala, puuston maara, tukki-
osuus, turvemaiden maara ja tilan etaisyys Helsingista (Haapaniemi 2019, 38 &
Ikdheimoinen 2019, 35).

2.2 Tuotto- ja kustannusarvomenetelmat

Tuottolahestymistapa antaa osoituksen arvosta muuntamalla tulevat kassavirrat
yhdeksi nykyhetken arvoksi. Tuottolahestymistavassa omaisuuseran arvo maa-
ritetd&dn omaisuuserasta saatavien tuottojen, kassavirtojen tai kustannussaasto-
jen perusteella. Tuottolahestymistavan perusperiaatteisiin kuuluu, etté sijoittajat
odottavat sijoituksistaan tuottoa ja ettd tuoton pitaisi olla sijoituksen koettua riski-
tasoa vastaava. Tuottolahestymistavan menetelmat perustuvat siihen, etta tule-
via kassavirran maaria diskontataan nykyarvoon. (Toivonen 2019, 36-37.) Met-
satalouden yleisimpia tuloja ovat hakkuutulot ja kustannuksia uudistamis- ja tai-
mikonhoitokustannukset. Kustannukset ja tuotot syntyvat eri aikaan, ja usein pit-

kalla aikavalilla. Tam& otetaan huomioon tuottoarvomenetelmassa



diskonttaamalla tulot ja menot arviointihetkeen. Edellytyksena on, etta hakkuutu-
lojen ja metsanhoitotéiden méaarat ja ajoitukset voidaan ennustaa riittavan luotet-
tavasti ja laskentakorko valitaan laskennan kayttotarkoitukseen sopivaksi. (Paa-
nanen 2009, 36-37.) Metsatalouden tuottoarvolaskelmissa on yleensa kaytetty
3-5 %:n laskentakorkoa (Paananen 2009, 41). Korkokannalla ja tuottojen ajoittu-
misella on kiinted suhde tuottoarvomenetelmén laskennan tuloksiin: mita pie-
nempi korkokanta on, sitd suuremmat ovat tulevaisuuden tuottojen nykyarvot.
Korkea korkokanta painottaa taasen lahitulevaisuuden tuloja ja menoja. Tuotto-
arvomenetelman suurimpana epavarmuutena korkokannan valinnan liséksi on
tuottojen ennustaminen. Laskenta antaa myds harhakuvitelman suuresta tark-
kuudesta, vaikka siihen vaikuttaa useita epavarmuustekijoita. (Arola ym. 2019,
56.)

Kansainvélisten arviointistandardien mukaan kustannuslahestymistapa antaa
osoituksen arvosta kayttaen taloudellista periaatetta, jonka mukaan ostaja ei
maksa omaisuuserasta enempéaa kuin mitd vastaavanlaisen hyoédyn tuottava
omaisuusera maksaisi hankittuna tai rakennettuna, elleivat ajanpuute, hanka-

luus, riski tai muut tekijat vaikuta asiaan.

Keskeneraisen omaisuuseran arvo heijastaa yleensd omaisuuseran tuottami-
sesta siihen mennessa aiheutuneita kustannuksia (ja sita, ovatko naméa kustan-
nukset lisdanneet arvoa) ja valmiin kiinteiston arvoa koskevia osapuolten odotuk-
sia, kun otetaan huomioon omaisuuseran valmistumisen vaatimat kustannukset

ja aika seké asiaan kuuluvat voitto- ja riskioikaisut. (Toivonen 2019, 42—-43.)

Kohteen arvo siis perustuu niihin kustannuksiin, jotka aiheutuvat sen aikaansaa-
misesta tai hankkimisesta. Kustannusarvioita laskettaessa otetaan huomioon
kohteen iasta tai kunnosta johtuva arvonalenema tai -nousu. Metséataloudessa
kustannusarvomenetelmaa kaytetaan yksittaisten puiden tai taimikoiden arvioin-
tiin esimerkiksi hirvituhoja arvioitaessa. Esimerkiksi taimikon arvoa prolongoita-
essa taimikon perustamisesta ja hoitamisesta aiheutuneet kustannukset muute-
taan nykyarvoa vastaavaksi kayttamalla valittua laskentakorkoa. (Arola ym. 2019,
54.) Prolongointi on diskonttauksen vastakohta, jossa rahalle maaritetddn myo-

hempaa ajankohtaa vastaava arvo (Paananen 2009, 36).



2.3 Summa-arvomenetelméa

Suomessa yleisin metsakiinteistdjen arviointimenetelmé& on sen yksinkertaisen ja
helpon soveltamisen takia summa-arvomenetelma, joka on tuotto- ja kustannus-
arvomenetelmien sovellus. Se perustuu saksalaisen Faustmannin vuonna 1849
laatimaan paljaan maan arvon kaavaan. Kaavan mukaan metsikon kasvu, tuotto,
kantohinnat ja metsanhoidon hallinnon kulut ovat ennustettavissa yhden kierto-
ajan mittaiselta jaksolta. Summa-arvomenetelmassa metsd nahdaén osiensa
summana, joka tarkastetaan vastaamaan metsan arvoa kayttamalla kokonaisar-
von korjausta. Erillisarvot lasketaan maapohjalle, taimikoiden puustolle, kasva-
tusmetsien puustolle ja uudistuskypsien metsien puustolle. Osa metsikdista arvi-
oidaan tulevaisuudessa saatavien tuottojen ja osa kaytettyjen kustannusten pe-
rusteella. Yksittdisen metsikon arvo koostuu maapohjan ja puuston arvosta.
Puuston arvoon lisataan odotusarvoa riippuen sen kehitysvaiheesta. (Ar6la ym.
2019, 64-65.)

Erillisarvojen maarittamisessa hyddynnetaan valmiiksi laskettuja taulukkoarvoja,
useimmiten Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapion yleisimmille puulajeille ja
kasvupaikoille laskettuja taulukoita. Taulukoiden arvot perustuvat metsanhoito-
suositusten mukaan hoidettujen, tasaikaisrakenteisten ja hyvalaatuisten metsien
kehitykseen. Lisaksi kaytetyt laskentakorot ovat erityisesti Pohjois-Suomessa hy-
vin matalia. Taten menetelma antaa usein metsélle liian korkean arvon. Osa ar-
vioijista onkin muokannut Tapion taulukkoarvoja omaan kayttoonsa, yleensa
alemmaksi. Myos odotusarvolisien kaytto on vaihtelevaa, osa kayttgjista ei kayta
niitd ollenkaan perustellen sita silla, ettd metsdd ostavat eivat ole olleet valmiit
maksamaan odotusarvolisista. (Ardla ym. 2019, 66—67.) Odotusarvolisia ei en-
nen kaytetty Pohjois-Suomessa, mutta nykyisin niita kaytetaan siellakin kohon-

neen hintatason takia.

Olennainen osa summa-arvomenetelman kayttéa on kokonaisarvon korjaus.
Siin& otetaan huomioon tilan arvoa alentavat tai nostavat tekijat, joita ei ole jo
otettu huomioon yksittaisten metsikdiden arvioissa. Suurin summa-arvomenetel-
man heikkous tai haaste onkin kokonaisarvon korjauksen maarittaminen. Kay-

tanndéssa se maaritetddn arvioijan kokemusperaisella asiantuntemuksella.
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Kokonaisarvoa alentavia tekij6ita ovat esimerkiksi puuston huono laatu, taimikoi-
den suuri osuus, tilan syrjainen sijainti tai nauhamainen muoto ja tilan haja-
naisuus. Nostavia tekijoitd ovat hyva ja valmis tiestd ja erikoispuutavaralajien
merkittdva méaara. Kokonaisarvon korjaus on yleensa -25—15 %. (Ar6la ym.
2019, 72-73.)

Eri arviointimenetelmat tukevat toisiaan, eikd mik&an niista anna koskaan aivan
tarkkaa tulosta. Voi ollakin perusteltua kayttaa useampaa kuin yhta arviointime-
netelmaa, mikali mahdollista. (Paananen 2009, 30.) Kussakin menetelméassa on

omat heikkoutensa ja vahvuutensa, ja ne painottavat eri asioita tiedon laadussa.

3 Metséa sijoituskohteena

Metsavarallisuus on ollut Suomessa perinteisesti maatilojen toiminnan tukena ja
eraanlaisena pankkina, jolla on voitu rahoittaa investointeja (Liljeroos 2017, 7).
Metsatilakauppaa onkin saadelty aikaisemmin nykyista tiukemmin lailla oikeu-
desta hankkia maa- ja metsatalousmaata (391/1978) edellyttamalla maanostoon
tietyin ehdoin erillistd maanhankintalupaa. Metséatilakauppa vapautui kokonaan

tiukemmasta saantelysta vuonna 1998 (Liljeroos 2017, 7).

Metsatilan keskim&araisen kauppahinnan ollessa noin 90 000 euroa, metsasijoi-
tuksen hankkimiseen tarvitaan suurehko alkupd&oma (Liljeroos 2017, 8). Metsan
omistaminen vaatii tiettya asiantuntemusta niin metsanhoitotdiden kuin puukau-
pankin teon osalta. Metsaalalla on kuitenkin useita palveluntarjoajia, jotka ovat
valmiina avustamaan metsanomistajaa kaytannon asioissa. (Tilli 2009, 216.) Itse
tekemalla voi kuitenkin sdéstaa erinaisissa palkkioissa ja tyokuluissa. Metsasijoi-
tuksen ominaispiirre on my6s mahdollisesti kaupan mukana tulevat muut omai-
suusosat kuin metsa, esimerkiksi rakennukset, pellot, rantarakennusoikeudet,
soravarat ja yhteismetsaosuudet (Tilli 2009, 210). Metsétilat ovatkin usein hyvin
toisistaan poikkeavia esimerkiksi puustoltaan, edella mainituilta erityispiirteiltaan,

sijainniltaan, kasvupaikoiltaan ja kunnoltaan.
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Suoran sijoituksen lisdksi metsaan voi sijoittaa ostamalla yhteismetsan, metsa-
rahaston tai metsayhtididen osakkeita. Metsasijoitusrahastoja tarjoavat ainakin
OP, S-Pankki, Taaleri ja United Bankers. Metsarahastot ovat tulleet Suomeen
l&hinn& viime vuosikymmenell&, ja ne ovat kasvattaneet metsdomistustaan no-
peasti (Eronen 2019). Matala korkotaso mahdollistaa varojen siirtymisen korko-
ja obligaatiosijoituksista reaalimaailman sijoituksiin, kuten metsérahastoihin. Tar-
jolla on myo6s edullista rahaa lainan muodossa, mika mahdollistaa velkavivun
kayttamisen. (Lilleroos 2017, 12) Sijoittajien tuottovaatimusten lasku lisdd met-
sasijoituksen houkuttelevuutta. Metsalain (1093/1996) vuonna 2014 voimaan tul-
leet muutokset on huomioitava metsasijoituksen houkuttelevuutta tarkastelta-
essa. Lakimuutoksen jalkeen niin sanotut jatkuvan kasvatuksen menetelmét ovat
mahdollisia ja lapimittaraja poistui uudistushakkuilta. Ne mahdollistavat rahasto-
jen, kuten tietysti muidenkin metsasijoittajien, metsdomaisuuden vapaamman ka-

sittelyn.

Metsaa on pidetty matalariskisena sijoituksena, eika se voi kaytannossa koskaan
menettaa taysin arvoaan (Tilli 2009, 218). Metsasijoituksen riskit koostuvat puun
hintariskin lisasi tuhoriskista. Tuhonaiheuttajia voivat olla esimerkiksi myrskyt,
metsépalot, hyonteiset, selkdrankaiset ja puiden eri taudit. (Liljeroos 2017, 14.)
Tuhoilta voi ainakin osittain suojautua metsavakuutuksilla. Talousmetsille on
mahdollista myo6s tulla uusia kayttorajoituksia. Niitéa voi tuoda esimerkiksi luon-
nonsuojelu, metsien virkistyskaytto, sertifiointi ja kaavoitus. (Liljeroos 2017, 17.)
Nykyisin metsasijoituksissa otetaan huomioon enenemissa maarin myds muusta
kiinteistokaupasta tuttu markkinariski. Mets& ndhdaan omaisuutena, joka voidaan

joskus myyda pois ja silloin siihen sisaltyy myos riski arvon alenemisesta.

Metsa ei ole kovin likvidi sijoitus, eli sen muuttaminen rahaksi kestda kauemmin
kuin vaikkapa osake- tai korkosijoitusten. Metséatilan myynti voi kestaa viikkoja tai
kuukausia. (Liljeroos 2017, 19.) Myds puukaupat pitdd suunnitella hyvissa ajoin
etukateen: tyypillinen hakkuuoikeus kestaa kaksi vuotta, minka lisaksi pitaa ottaa
huomioon leimikon teko ja sen markkinointiaika. Metsa on myds hyvin pitkaikai-
nen sijoitus; se on Suomessa yhdella omistajalla keskimaarin noin 25-30 vuotta
(Liljeroos 2017, 22).
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4 Metsatilamarkkinat

4.1 Metséatilamarkkinat Suomessa

Metsakiinteistdjen kauppa on vilkastunut viime vuosina. Internetin kéayttd on osal-
taan lisdnnyt kauppojen maaraa, kun tieto myytavista kiinteistd levidd tehok-
kaammin laajemmalle. Potentiaalisten ostajien lisdantynyt maara lisaa kilpailua,
mik& osaltaan korottaa kiinteistosta maksettavaa hintaa. (Aréla ym 2019, 86.) Ku-
viossa 1 on Maanmittauslaitoksen tilastopalvelusta koostettu kuvaaja, jossa on

yli 10 hehtaarin yksinomaan metsdmaata sisaltavien tilojen luovutukset.

3000
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0
19901992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Kuvio 1. Yli 10 hehtaarin kokoisten, yksin metsamaata sisaltavien tilojen luovu-
tukset Suomessa (Kuvio: Maanmittauslaitos 2020).

Yli 10 hehtaarin rakentamattoman metsatilan mediaanihinta oli Suomessa noin 2
500 e/ha. Hinta vaihtelee suuresti alueittain aina Lapin 710 eurosta Paijat-Ha-
meen 4 850 euroon per hehtaari. Metsatilojen ominaisuuksien lisaksi kysyntate-
kijat vaikuttavat hintaan: Lapin metsatiloille on vahemman kiinnostuneita ostajia
kuin Etela-Suomen tiloille. (Ar6la ym, 2019, 86-87.) Metsatilojen hintakehitys
seurasi aikaisemmin melko hyvin puusta maksettavia kantohintoja, mutta viime

vuosina metsan hinta varsinkin eteléaisessa ja keskisessa Suomessa on noussut,
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vaikka reaaliset kantohinnat ovat laskeneet (Aréla ym 2019, 89). Metséan voi siis
nahda nostaneen arvostusta sijoituskohteena.

Metsatilamarkkinat ovat suhteellisesti pienet, mikd aiheuttaa sen, ettd markki-
nainformaatiota on saatavilla vahan (Arola ym 2019, 93). Esimerkiksi vuonna
2014 Suomessa tehtiin noin 1900 edustavaa yli 10 hehtaarin metsatilakauppaa
(Hanninen & Leppénen 2016, 12). Vahainen kauppojen maéara aiheuttaa epavar-

muutta esimerkiksi kauppahintamallin kayttdon metsien arvioinnissa.

Parhaiten vapailla markkinoilla olevat metsétilat I6ytaa verkosta (Liljeroos 2017,
38). Metsatiloja myydaan muun muassa metsatilat.fi-sivustolla seka erilaisilla
osto- ja myynti sekd huutokauppasivustoilla. Myynti-ilmoituksia on myés sano-
malehdissa seka joissain tapauksissa jopa itse myytavassa puustossa teiden var-

silla. Metsatilat vaihtavat omistajaa myds ilman julkista tarjouskilpailua.

Vuonna 2006—-2007 tehdyn tutkimuksen (Hannelius 2008, 64—66) mukaan suurin
osa metsanostajista (60 %) asui samalla paikkakunnalla kuin ostokohde. Keski-
maarin ostaja asui eteldssa 50 ja pohjoisessa runsaan 100 kilometrin paassa os-
tamaltaan tilalta. Ostajien motiivit metsanostoon olivat taloudellisia, eli metsista
haettiin puukauppatuloja. Myds metsatalouden harjoittaminen ja metsanhoito
seka pitkajanteinen sijoitus ja aiemman metsaomaisuuden kartuttaminen oli tar-
keda nelja viidesosalle. Suurin yksittainen metsatiloja hankkinut ryhma oli itse-
naiset yrittajat. Myos ylemmat toimihenkilot ja elékeldiset ostivat kumpikin vajaat
20 % tiloista. Miehet olivat naisia aktiivisempia metsanostajia, suhteessa 84—-16
prosenttiyksikkoa. Tiloja ostaneet olivat keskimaarin 46-vuotiaita ja keskituloisia.

4.2 Suomen Sijoitusmetsat Oy:n markkinahintaennuste

Aineistoon kuuluvan markkinahintaennusteen periaate on esitelty tutkimuksessa
"Deriving market prices for forestland properties from comparables” (Eerikadinen
& Venho 2018). Markkinahintaennuste muodostetaan kayttden edustavia vertai-
lukauppoja edellisen 12, 18 tai 24 kk:n ajalta. Kauppojen vertailukelpoisuuteen
vaikuttaa sijainti ja kohteen metsavaratiedot. Kriteereitd, jotka tekevat kaupasta

epdedustavan mallin kayttoon ovat mm. alle 10 ha:n pinta-ala, tilan sijainti
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saaressa, vanhat metsavaratiedot, kauppaan sisaltyvat asumiskelpoiset raken-
nukset, rantarakennuspaikat, pellot tai soran- tai turpeenottoalueet. (Eerikainen

& Venho 2018, 4.) Taydellinen lista epaedustavuuskriteereista on liitteessa 1.

Ennusteen lahtokohtana on, ettd metsan markkinahintaan vaikuttavat erityisesti
puutavaran maara tavaralajeittain ja itse metsdmaa sen sijainnin ja laadun mu-
kaan. Vertailukaupat ryhmitelladn enemman yhdenmukaisiin ryhmiin kaksivaihei-
sella luokittelulla. Ensimmaéisessa vaiheessa vertailukaupat jaetaan sijainnin mu-
kaan 14 hinta-alueeseen. (Eerikdinen & Venho 2018, 5-6.) Hinta-alueet on muo-
dostettu yhdistamalla kuntarajoja ottaen huomioon aluekeskukset ja lampdsum-
man muutos (kuva 1). Hinta-alueet muodostavat myds nelja suurta kokonai-
suutta, joita hyddynnetdan mallin hehtaarikohtaisen hinnan (€/ha) ennustami-
sessa. Ahvenanmaalla tehdyt kaupat eivat kuulu aineistoon niiden manner-Suo-
mea pienemman kokonaisméaaran ja erilaisten markkina- ja hinnoittelukaytanto-

jen perusteella.
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Etela-Suomi

Kuva l. Markkinahintaennusteessa kaytetyt hinta-alueet. (Kuva: Suomen Si-
joitusmetsat Oy)

Toisessa vaiheessa vertailukaupat ryhmitelladn metséavaratiedon mukaan. Kau-
pat jaetaan kivennaismaaosuuden (pinta-alasta yli vai alle 70 % kivennaismaata),
kasvupaikkojen (pinta-alasta yli vai alle 70 % mustikkatyypin tai sitd rehevampien
kasvupaikkojen alustalla) ja varttuneiden kehitysluokkien maaran mukaan (yli vai
alle 45 % pinta-alasta varttuneita kasvatusmetsia, uudistuskypsia metsia tai suo-
juspuumetsid) ryhmiin. Kussakin ryhmassé metsétila luokitellaan kahteen ryh-
maan, joista toinen on arvoon nostavasti ja toinen laskevasti vaikuttava tekija.
Yhteensé metsavaratietoon perustuvia ryhmia muodostuu taten kaiken kaikkiaan
kahdeksan. (Eerikainen & Venho 2018, 7.)
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Ennusteen muodostamiseen tarvitaan myads luotettavaa tietoa tulevien hakkuiden
kantohinnoista. Hintatieto on keratty Luonnonvarakeskuksen toimittamasta aika-
sarjadatasta kuudelle puutavaralajille (yleisimpien puulajien kuitu- ja tukkipuuhin-
nat) ja ennen vuotta 2020 seitsemalle ja vuodesta 2020 eteenpdain kahdeksalle
hinta-alueelle. Muulle puutavaralajeille kaytetdan laskennassa arvoa 10 €/m3,
(Eerikdinen & Venho 2018, 8.)

Lopulliseen markkinahintaennusteeseen vaikuttaa ennustettu hinta hehtaaria
kohden, kohteen pinta-ala, kohteen hinta-alueeseen ja metsavaraominaisuuksiin
perustuva referenssiarvo puutavaran arvolle kuutiometria kohden, kohteella ole-
van puuston kokonaisméaara seka tapauskohtaisesti vaihtuvat korjauskertoimet.
Markkinahintaennuste perustuu siis metsdmaan pinta-alaan, ainespuun tilavuu-
teen seka puuston arvoon, mukaan lukien taimikot. Osatekij6itd painotetaan ja

skaalataan saman alueen samankaltaisiin verrokkikauppoihin perustuen.

5 Opinnaytetyon tarkoitus ja tehtava

Olennainen osa hyvan metsasijoituksen tekemiseen on tilasta maksettu hinta.
Jos metsatilasta on maksettu liian korkea hinta, sijoittajan on hankala paasta
maarittAmaansa tuotto-odotukseen pelkalla hyvalla metsdnhoidolla. Taten hin-
taan vaikuttavien tekijoiden tunnistaminen auttaa loytamaan markkinoilta mah-

dollisesti edullisia sijoituskohteita.

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdéa metsatilojen hintoihin vaikuttavia teki-
joita ja siten parantaa metsaarvioinnin laatua ja ymmarrysta metsatilamarkki-
noista. Tybn toimeksiantaja on Suomen Sijoitusmetsat Oy, jolta 10ytyy kattava
aineisto Suomessa tehdyista edustavista metsatilakaupoista. Tyo perustuu tuon

aineiston kasittelyyn ja analysointiin.

Tutkittavia tekij6itd hinnan muodostumiseen ovat kaupan valittaja ja kauppatapa.

Hintoja verrataan Suomen Sijoitusmetsien markkinahintaennusteeseen.
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Saatujen tuloksien tilastollista merkitsevyytta tutkitaan tarkoituksenmukaisilla ti-

lastollisilla testeilla.

6 Aineisto

6.1 Taustatietoa aineistosta

Opinnaytetyon aineistona on Suomen Sijoitusmetsat Oy:n julkisista myyntikana-
vista keradamat metséatilakauppatiedot. Aineistoon on rajattu kaupat myyntipaivan
mukaan vuoden 2019 marraskuun alusta vuosi (12 kuukautta) eteenpain. Ai-
neisto sisaltaa kattavat tiedot muun muassa sijaintikunnasta, hintapyynnésta ja

kauppahinnasta, metsévaratietoja seka tiedot myyjasta, ostajasta ja valittajasta.

Alkuperaisen aineiston kaupat on rajattu useilla kriteereilla, jotta kaupat olisivat
edustavia ja keskenaan vertailukelpoisia. Yleisimpia kriteereita, joilla kauppa ei
ole paatynyt aineistoon, ovat vanhat tai puutteelliset metsavaratiedot, kohteen
sisaltdmat asuinkelpoiset rakennukset, pellot, rantarakennuspaikat tai maa-ai-
neksen ottomahdollisuudet, sukulaisluovutus, alle 10 hehtaarin pinta-ala, saari-
kohteet ja pinta-alan suuri (yli 25 %) aukko- tai siemenpuumetsaosuus. Taydelli-

nen lista epaedustavuuskriteereista on liitteessa 1.

Edustavia kauppoja on jaa tutkimukseen 1216 kappaletta. Aineistoa ei rajattu
muuten kuin ajan mukaan eika sieltd poistettu esimerkiksi suuria kauppoja. Yh-

den kaupan tiedot olivat korruptoituneet, minka takia se poistettiin aineistosta.

6.2 Opinnaytety6n menetelmalliset valinnat

OpinnaytetyOn aineisto on rajattu koskemaan edellisen 12 kuukauden aikana teh-
tyja edustava metséatilakauppoja, jolloin otannaksi jai noin 1 200 kauppaa. Aineis-

ton kasittelyyn sopi parhaiten kvantitatiiviset eli maaralliset tutkimusmenetelmaét.



18

Tutkimus toteutettiin vertailemalla toteutuneita kauppahintoja aineistossa ole-
vaan markkinahintaennusteen. Vertailu toteutettiin laskemalla kauppahinnan ja
markkinahintaennusteen erotus. Absoluuttisen erotuksen lisaksi tutkittiin myds
suhteellista eroa kauppahinnan ja markkinahintaennusteen valilla. Suhteellinen
ero laskettiin markkinahintaennusteeseen nahden jakamalla myyntihinnan ja
markkinahintaennusteen erotus markkinahintaennusteen arvolla. Tavoitteena
suhteellisen erojen tarkastelussa absoluuttisten erojen liséksi oli vahentaa yksit-
taisten suurten kauppojen vaikutusta tuloksiin. Aineistoa luokiteltiin tutkittavien
tekijoiden osalta yndenmukaisiin luokkiin ja luokkien sisaisia tunnuslukuja vertail-

tiin ja niiden erojen tilastollista merkitsevyytta tutkittiin.

Tassa tutkimuksessa tavoitteena oli 10ytaa tekijoita, jotka ennustavat metsatilan
korkeampaa tai matalampaa hintaa kuin toimeksiantajan arvio. Opinnaytetyon
tutkimustyypiksi tuli siten ennustava. Ennustavalla tutkimuksella haetaan tietoa,
jonka avulla voidaan arvioida ilmion ilmenemismuotoja tai seurauksia (Vilkka
2007, 22).

Maarallisessa tutkimuksessa tutkimustieto on numeerista ja tuloksia esitetdan
esimerkiksi tunnuslukuina (Vilkka 2007, 14). Tutkimukseen mahdollisesti sovel-
tuva menetelma olisi varianssianalyysi. Varianssianalyysin kaytto edellyttd& kui-
tenkin aineiston normaalijakautuneisuutta. Jos aineisto ei ole normaalijakautunut

tai sen varianssit eivat ole yhta suuria voidaan kayttaa Kruskal-Wallis —testia.

6.2.1 Menetelmat tutkittaessa valittajan vaikutusta kauppahintaan

Tutkittaessa kaupan valittdjan vaikutusta kauppahintaan, aineisto piti luokitella
valittdjan mukaisiin mahdollisimman yhdenmukaisiin ryhmiin. Luokitteluksi valit-
tiin kolme ryhmaéa; metsanhoitoyhdistykset, pienet kiinteistovalittajat seka yksityi-
set vélittajat. Naille annettiin tilastollista analyysia varten numerokoodit yhdesta

kolmeen edellda mainitussa jarjestyksessa.

Arvojoukko, joka siséltdd myyntihinnan absoluuttinen eron markkinahintaennus-

teeseen ei ollut Kolmogorov—Smirnovin eikd Shapiro—Wiikin normaaliustestien
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perusteella normaalisti jakautunut, joten tutkimiseen ei voitu kayttda varianssi-
analyysia. Mydskaan suhteellisen eron markkinahintaennusteen siséltava arvo-
joukko ei ollut normaalisti jakautunut. Kruskal-Wallis -testi toimii myds aineis-
tossa, joka ei ole normaalisti jakautunut, joten sita kaytettiin molemmissa tapauk-

sissa (Taanila 2020a).

6.2.2 Menetelmat tutkittaessa kauppatavan vaikutusta kauppahintaan

Kauppatavan merkitystd myyntihintaan tarkasteltaessa kaupat jaettiin kahteen
luokkaan; tarjouskilpailukaupat ja huutokaupat. Kauppatapaa ei ollut merkattu al-
kuperdiseen aineistoon, joten se liséttiin sinne. Huutokaupat tunnistettiin www-
osoitteen perusteella laittamalla huutokaupat.com -sivustolla myydyt kaupat ky-
seiseen luokkaan. Muut kaupat katsottiin olevan tarjouskilpailuita. Myos tassa ta-
pauksessa vertailtiin kauppahinnan ja markkinahintaennusteen seka absoluut-

tista etta suhteellista eroa.

Koska aineisto ei ole (kummankin, absoluuttisen ja suhteellisen eron osalta) Kol-
mogorov—Smirnov eika Shapiro—Wilk -testien mukaan normaalisti jakautunutta
(p-arvot tarjouskilpailukauppojen osalta alle 0,01), tarkoituksenmukainen testi
kahden luokan erojen selvittamiseen on Mann-Whitney U-testi. Kyseisessa tes-
tissa testataan mediaanien yhtasuuruutta ja se edellyttdd, etta muuttujien ja-

kaumat ovat likimain samanmuotoiset. (Taanila 2020b)

6.2.3 Menetelmat tutkittaessa valittgjan vaikutusta myyntiaikaan

Valittajan vaikutusta myyntiaikaan tutkittaessa aineistoon laskettiin jokaiselle
kaupalle myyntiaika vahentamalla kauppapaivastd myyntiintulopaiva. Valittajien
luokittelussa kaytettiin samoja luokkia kuin valittajan vaikutusta myyntihintaan tut-
kittaessa. Mydskaan myyntiaika ei ole normaalisti jakautunut (Kolmogorov—Smir-

nov-testin p-arvo alle 0,001), joten kaytettiin taas Kruskall-Wallisin testia.
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6.3 Aineiston tunnuslukuja

Aineistosta laskettuja tunnuslukuja on koottu taulukkoon 1. Pinta-alaltaan kaupat
ovat 10-400 ha, keskiarvon ollessa 34 ha ja mediaanin 23 ha. Keskiarvo on var-

sin lahella metsanomistuksen keskipinta-alaa, 32 ha (Metsékeskus 2021).

Myyntiaika on laskettu aineistosta vahentamalla kauppapéaivasta myyntiintulopéai-
vamaara. Myyntiin on kulunut keskimaarin 67 paivaa. Kaupassa toteutuneissa
kuutiokohtaisissa puustohinnoissa on suuria eroja aariarvojen valilla. Muutamat
pelkkaa taimikkoa sisaltavat tilat eivat ole saaneet puuston hinnalle mitdén arvoa,
koska tilan puumé&ara on merkattu nollaksi metsavaratiedoissa. Samantyyppiset
tilat vastaavat myds puuston keskihintojen toisesta aaripaasta, eli suuresta kuu-
tiokohtaisesta hinnasta. Nain tapahtuu, kun puumaéara on pieni, mutta kuitenkin

suurempi kuin nolla.

Taulukko 1. Tilastotietoja aineistosta

pienin suurin arvo | keskiarvo mediaani
arvo
ala [ha] 10 406 34 23
myyntiaika [d] 1 1110 67 50
kauppahinta [e] 7000 | 2305000 | 113764 77 785
puuston hinta - 450 38 36
[e/m3]
keskihinta [e/ha] 538 14 805 3705 3 236
kokonaistilavuus - 44 998 3123 2 257
[m3]
tukkiosuus [%] - 72 26 24
puuston arvo [e] 85 1 594 800 83 798 60 355

Tarkastellessa kauppojen maantieteellista sijaintia, huomataan, ettd kuvan 1 mu-
kaisiin suuralueisiin jaettuna, suurin osa (44 %) kaupoista on tehty Vali-Suo-

messa sijaitsevilla metsatiloilla. Vahiten kauppoja on tehty Lapissa, 9 % kaikista
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kaupoista. Etela- ja Lapin ulkopuolisen Pohjois-Suomen osuudet kaupoista ovat
22 ja 25 %.
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Kuvio 2. Kauppojen sijainti suuralueittain.

Myydyt tilat on luokiteltu aineistossa neljaan luokkaan perustuen niiden sisalta-
mien turvemaiden pinta-alan suhteeseen kokonaispinta-alasta. Myydyista tiloista
liki kaksi kolmasosaa (64 %) on vahan turvemaita (alle 30 % kokonaispinta-
alasta) sisaltavia tiloja. Muiden turvemaaluokkien osuudet ovat huomattavasti

pienempié.
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Kuvio 3. Kauppojen lukumaara turvemaaluokissa.
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Myydyt tilat on jaettu kolmeen tilavuusluokkaan hehtaarikohtaisen puustotilavuu-
den mukaan. Lahes puolet (46 %) kuuluvat tiloista kuuluu 65—115 m?/ha tilavuus-
luokkaan, seuraavaksi yleisimman luokan ollessa 115 m®ha sisaltavat tilat. Puus-
ton tilavuus Suomessa oli VMI 12/13:ssa 119 m3/ha (Luonnonvarakeskus 2020b),
mika tekee myytavista tiloista keskiméarin vahempipuustoisia kuin muut metsati-
lat (kuvio 4).
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Kuvio 4. Kaupat tilavuusluokittain.

7 Tulokset

7.1. Valittajan vaikutus kauppahintaan

Suurin yksittdinen valittajaryhma oli metsanhoitoyhdistykset, joiden osuus kai-
kista kaupoista oli 72 %. Pienten metsakiinteistovalittajien luokkaan kuului muun
muassa metsapalveluyrittdjid, Vapo, kuntia, ulosottovirastoja ja kiinteistonvalitys-
toimistoja. Tahan luokkaan kuului 24 % aineistosta. Viimeisena luokkana oli yk-

sityiset valittjat, johon kuului loput 4 %.

Kaikkien aineiston kauppojen kauppahinnan ja markkinahintaennusteen abso-

luuttisen erotuksen keskiarvo on 2 842, eli kauppahinnat ovat olleet keskimaarin
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2 842 euroa korkeampia mitéd markkinahintaennuste. Keskivirhe oli 749 ja keski-
hajonta 26 148. Tilastolliset tunnusluvut kauppojen kauppahintojen eroista mark-
kinahintaennusteeseen niin absoluuttisesti kuin suhteellisesti on esitetty valittaja-
luokittain taulukoissa 2—4.

Taulukko 2. Metsanhoitoyhdistysten valittdmien kauppojen kauppahintojen erot

markkinahintaennusteeseen.

n=878 pienin arvo suurin keskiarvo | medi- keskiha-
arvo aani jonta

absoluuttinen | -44 263 545 620 |4 240 102 28 231

suhteellinen | -0,451 2,674 0,017 0,001 0,176

Taulukko 3. Pienten metsétilavalittajien valittdmien kauppojen kauppahintojen

erot markkinahintaennusteeseen.

n=290 pienin arvo suurin keskiarvo | medi- keskiha-
arvo aani jonta

absoluuttinen | -121 081 97 883 -846 -680 19 099

suhteellinen | -0,454 0,729 -0,001 -0,013 | 0,191

Taulukko 4. Yksityisten valittajien valittamien kauppojen kauppahintojen erot
markkinahintaennusteeseen.

n=48 pienin arvo suurin keskiarvo | medi- keskiha-
arvo aani jonta

absoluuttinen | -38 155 107 018 | -433 -1 363 20 706

suhteellinen -0,427 1,32 -0,009 -0,017 0,248

Kauppahintojen ja markkinahintaennusteen absoluuttisen erotuksen arvot on esi-
tetty valittajaluokittain kuviossa 5. Kuviosta voidaan havaita yksittiset suuret ar-

vot metsanhoitoyhdistyksen luokassa sek& mediaanien sijainnit.
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Kuvio 5.  Myyntihinnan ja markkinahintaennusteen absoluuttisen erotuksen ar-
vot valittajaluokittain jana-pistekuviossa (1 = metsanhoitoyhdistys, 2 =
pienet metsatilanvalittajat ja 3 = yksityiset valittajat).

Absoluuttisia eroja tarkasteltaessa tehdyn Kruskal-Wallis-testin nollahypoteesi

oli, ettéa kauppahinnan ja markkinahintaerotuksen jakauma on samanlainen jokai-

sessa valittdjaluokassa. Testin perusteella nollahypoteesi hylatdan, eli valittaja-
luokkien jakaumassa on eroa. Kaytetty merkitsevyystaso oli 0,05 ja testin antama

p-arvo 0,027.

SPSS-ohjelma antaa mahdollisuuden myds ryhmien valiseen tarkempaan tarkas-
teluun. Niista selvisi, ettd metsanhoitoyhdistyksen ja pienten valittajien valilla on
tilastollisesti merkittavaa eroa jakaumissa p-arvon ollessa 0,011. Muiden ryhmien

valilla nollahypoteesia ei hylatty.
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Suhteellisia eroja testattaessa taasen Kruskal-Wallis testi piti voimassa nollahy-
poteesin jakaumien samankaltaisuudesta valittajaluokittain p-arvon ollessa
0,103.

7.2. Kauppatavan vaikutus kauppahintaan

Tarjouskilpailukauppoja oli aineistossa 1103 ja huutokauppoja 113. Tilastolliset

tunnusluvut kauppatavoittain on esitetty taulukoissa 5 ja 6.

Taulukko 5. Tarjouskilpailukauppojen kauppahintojen erotukset markkinahinta-

ennusteeseen.
n=1 103 pienin suurin keskiarvo | mediaani keskiha-
arvo arvo jonta
absoluuttiset | -121 081 | 545620 |3 327 30 27 053
suhteelliset -0,454 2,67 0,0127 0 0,181

Taulukko 6: Huutokauppojen kauppahintojen erotukset markkinahintaennustee-

seen.
n=113 pienin suurin keskiarvo | mediaani keskiha-
arvo arvo jonta
absoluuttiset | -38 859 44 840 -1 884 -1000 13 833
suhteelliset -0,438 0,687 0,004 0,011 0,201

Absoluuttisia eroja tarkasteltaessa testin nollahypoteesi oli, ettéd kauppahinnan ja
markkinahintaennusteen erotuksen jakaumat ovat samat eri kauppatapojen va-
lilla. Testistd saatava p-arvo 0,027 on pienempi kuin merkitsevyystaso 0,05, joten

nollahypoteesi hylattiin.

Suhteellisia erotuksi tarkasteltaessa sama nollahypoteesi jakaumien samankal-

taisuudesta eri kauppatapojen kesken pysyi voimassa p-arvolla 0,534.
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7.3 Valittajan vaikutus myyntiaikaan

Metsanhoitoyhdistysten valittamien kauppojen myyntiajan keskiarvo oli 59 péi-
vaa, mediaani 49 ja keskihajonta 40,4. Pienten metséatilanvalittajien kaupoissa
keskimaarainen myyntiaika oli 92, mediaani 63 ja keskihajonta 94,9. Tunnusluvut
yksityisten valittdmissa kaupoissa olivat seuraavat: keskiarvo 68, mediaani 59 ja

keskihajonta 57.

Eri valittajien myyntiaikojen jakaumat on kuvattu ruutu- ja janakaaviolla kuvassa
11. Ruudun alareuna vasta alaneljannesta ja ylareuna ylaneljannesta, sisalla
oleva vaakaviiva mediaania. Yli 1,5 ruudun korkeuden verran ruudun ulkopuolella

sijaitsevat pisteet on esitetty omina pisteindan.

1200 |
1000 |
800 |

600 |

myyntiaika

400 |

o

i *
200 | ! 8
Metsanhoitoyhdistys Pienet valittajat Yksityiset

Kuvio 6. Ruutu- ja janakaavio eri valittajien myyntiaika-arvojen jakautumisesta.

Kruskal—-Wallis -testin nollahypoteesi on, ettd myyntiajan jakauma on sama kus-
sakin valittajaluokassa. Nollahypoteesi hylataan merkitsevyystasolla 0,05 p-ar-
von ollessa alle 0,01. Ryhmien valisia eroja tarkemmin tutkittaessa havaittiin met-
sanhoitoyhdistyksen ja pienten valittdjien seka pienten valittajien ja yksityisten

valittdjien valilla olevan tilastollisesti merkittavaa eroa p-arvojen ollessa alle 0,01
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ja 0,022 edella mainitussa jarjestyksessa. Kuitenkin metsanhoitoyhdistyksen ja

yksityisten valittajien vertailussa nollahypoteesi jai voimaan p-arvolla 0,267.

8 Pohdinta

8.1 Tulosten tarkastelu

Valittajan merkitysta analysoidessa on heti otettava huomioon eri valittajaryhmien
epatasaiset koot. Yksi valittaja, eli metsanhoitoyhdistykset, on ollut valittajana 70
prosentissa aineiston kaupoista. Suuri osuus valittdjamarkkinoista voi tuoda kil-
pailuetua ja my0s lisata ostajien luottamusta valittajaén. Metsatilakaupoissa met-
savaratietojen oikeellisuus on tarke&da. Nykyaikana maastokaynteja metsavara-
tietojen tarkastamiseen pyritddn kustannusten véahentamiseksi valttamaan,
minka lisda epavarmuutta tietojen paikkaansa pitavyyteen. Myds yhteen ryh-
maan, eli "pienet valittajat” oli sisallytetty kymmenia eri toimijoita, mik& puoles-
taan herattdd kysymyksia kuinka mielekésta on pitaa niita keskendan vertailukel-
poisena ryhmana. Kuitenkin ne voidaan nahda ammattitaitoisina toimijoina,
vaikka eivat olekaan harjoittaneet yhta paljon valitystoimintaa kuin metsénhoi-
toyhdistykset. Lisaksi ryhmien jakaminen pienempiin osiin olisi ollut kyseenalais-
takin ja entisestaan suurentanut eri ryhmien suuruuseroja valitettyjen kauppojen

lukumaarassa.

Aineistosta nousi esille yksittéaisten suurien kauppojen vaikutus tilastolliseen ana-
lyysiin. Arvokkaimman kaupan myyntihinta oli 2,3 miljoonaa euroa ja se nakyi
vertailussa markkinahintaennusteeseen, joka aliarvioi sen reilusti. Mallien tark-
kuus heikkenee aaritapauksien yhteydessa, koska ne on usein optimoitu toimi-
maan yleisimmissa tapauksissa. Tulokset olisivat voineet muuttua, jos suuret
kaupat olisi poistettu aineistosta. llman suuria kauppoja, aineisto olisi saattanut
olla normaalisti jakautunutta. Kyseinen kauppa, kuten muutama muukin arvokas
kauppa, jotka tuottivat ennustetta huomattavasti suuremman myyntihinnan, ol

metsanhoitoyhdistyksen valittdméa. Kauppojen harkinnanvarainen poistaminen
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aineistosta olisi voinut kuitenkin asettaa kysymyksia tutkimuksen luotettavuu-

desta, joten sita ei tehty.

Suhteellisten erojen tarkastelu tuotti erilaisia tuloksia kuin absoluuttisten. Tama
tekee johtopaatosten tekemisesta hankalaa; kumpia pitéisi painottaa enemman,
absoluuttisia vai suhteellisia eroja? Tilastollisia tunnuslukuja tarkasteltaessa eri
valittdja- ja kauppatapaluokissa on eroja suhteellisissa arvoissakin, mutta tilas-
tolliset testit eivat pitaneet niitd merkityksellisina. Suhteelliset arvot vahentavéat
yksittaisten suurien kauppojen merkitysta jakaumaan, joten on loogista, etta mer-
kityksellisen eroja ei muodostu niin helposti kuin absoluuttisia arvoja tarkastel-

lessa, jolloin arvot ovat jakautuneet laajemmin.

Myyntiaikaa tarkasteltaessa havaittiin myds eroja ryhmien valilla. Metsanhoitoyh-
distysten ja pienten valittdjien seka pienten valittajien ja yksityisten valilla oli kum-
massakin tilastollisesti merkittavaa eroa. Kummassakin tapauksessa pienten va-
littdjien kaupoissa oli hitaampi myyntiaika kuin vertailuryhméssa. Mediaaneissa
arvot olivat kohtalaisen samankaltaisia, mutta pieni maara pitkid myyntiaikoja
nostaa erityisesti pienten valittajien keskiarvoa. Tama selittynee ainakin osittain
silla, ettéd ryhma sisaltdd monenlaisia toimijoita, joilla voi olla erilaiset periaatteet
myyntiaikojen suhteen.

Tuloksista on mahdollista tehda johtopaatos, etta myyntiajan pitkittdminen tuskin
parantaa myyntihintaa; pienten valittdjien suhteen ennusteeseen saatu hintalisa
oli pienin myyntiajan ollessa pisin. Myyntiajoissa erot ovat kaiken kaikkiaan varsin

pienida, suurimmillaan mediaaneissa vain toistakymmenta paivaa.

Valittdjan merkitysta myyntihintoihin on tutkittu vahan metsatilamarkkinoilla.
Asuntomarkkinoilla kiinteistonvalittdjalla on havaittu olevan vaikutusta toteutunei-
siin myyntihintoihin Turun ammattikorkeakoulussa vuonna 2017 tehdyssa opin-
naytetyossa (Makkyla 2017, 42). Mydskin valittajalla on havaittu olevan vaiku-
tusta myyntiaikaan (Pehkonen 2012,74), joka on yhtenevainen opinnaytetyon tu-

losten kanssa.
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8.2 Luetettavuus ja eettisyys

Tutkimus on luotettava, kun se antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia ja se on tois-
tettavissa. Luotettava tutkimus antaa samoja tuloksia toistetuissa mittauksissa
riippumatta tutkijasta. Tutkimuksen on myds pystyttava mittaaman sita, mita ol
tarkoituskin. Tutkimuksen kokonaisluettavuuteen liittyy myods se, etta otos edus-
taa perusjoukkoa. (Vilkkka 2007, 149-152.) Mahdollisesti 16ytyneiden kausaali-
suhteiden tulkitseminen ei ole ongelmatonta ja tulkinnassa on otettava huomioon
esimerkiksi, onko yhteys selitettévissa kolmannella muuttujalla, ja onko syyn ja
seurauksen suhde johdettavissa myds teoriasta. Kausaalisuhteen varmistami-

seen voi kayttaa koeasetelmaa. (Vilkka 2007, 131.)

Tutkimuksen luetettavuuden takaa hyvien tieteellisten menetelméatapojen nou-
dattaminen. Niihin kuuluu rehellisyys, huolellisuus ja tarkkuus tutkimustydssa, tu-
losten esittamisessa ja tutkimusten ja tulosten arvioinnissa, eettisesti kestavien
menetelmien kaytto ja avoimuus tutkimuksen tuloksia julkaistaessa ja muiden tut-
kijoiden tyon ja saavutusten huomioon ottaminen asianmukaisella tavalla. Tutki-
mus pitdd myds suunnitella, toteuttaa ja raportoida yksityiskohtaisesti ja tieteelli-
selle tiedolle asetettujen vaatimusten edellyttamalla tavalla. Sidonnaisuudet il-
moitetaan tuloksia julkaistaessa. (Kuula 2006, 34—-35.)

Tassa tutkimuksessa kaytetty aineisto oli julkisista lahteista kerattyd, joten sen
kayttoon ei liittynyt erityisia eettisia ongelmia. Aineisto on kuitenkin toimeksianta-
jan kerddmaa omaisuutta, joten sita kaytettiin vain opinnaytetydn kannalta tarkoi-
tuksenmukaisella tavalla. Toimeksiantajalla eika tyon tekijalla ei ole muita intres-
seja tulosten suhteen, kuin niiden oikeellisuus ja mahdollinen hyédyntaminen en-

nusteen tarkkuuden parantamisessa.

Tutkimuksen tulosten luotettavuutta arvioitaessa on hyva ottaa huomioon metsa-
tilakaupan ominaispiirteet, eli suuri vaihtelu markkinoilla olevissa tiloissa. Voi-
daan osoittaa keskimaarainen niin sanottu tyyppitila, joka nousee esiin aineis-
tosta tunnuslukujen suhteen, mutta aineistossa on esilla myo6s aaritilanteet; pie-
net, vahapuustoiset ja -arvoiset tilat sekéd usean sadan hehtaarin tilat, joiden hin-

nat nousevat miljooniin. Erityisesti kalliita tiloja myydaan harvoin, vain muutamia
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vuodessa. Edella mainitun kaltaiset tilat vaikuttavat kuitenkin havaintopisteiden
jakaumaan ja siten kaytettaviin analyysimenetelmiin ja edelleen niista saataviin
tuloksiin. Toisaalta tutkimuksen luotettavuutta lisaa aineiston edustavuus, laajuus

ja ajantasaisuus kuten myo6s suhteellisten erojen mukaan tuonti tarkasteluun.

8.3 Jatkotutkimustarpeet

Metsan arviointi on aiemmin ollut kaytanndssa taysin metsavaratietoihin perustu-
vaa. Summa-arvomenetelmaa kaytettaessa muut kuin pinta-ala ja puustotiedot
otetaan huomioon vain kokonaisarvon korjausta maaritettdessa. Hintamalleja on
mahdollista kehittdd tarkemmaksi, jotta ne ottavat huomioon useita tekijoita puu-
varojen liséksi. Malleja onkin kehitetty ainakin teoreettisesti, mutta niiden kaytan-
non soveltaminen lienee harvinaisempaa. Esimerkiksi julkaisussa Metsan hinta
Suomessa 2015-2016 on esitelty malleja, joissa on otettu metsavaratietojen li-
saksi huomioon lampdsumma ja metsakuljetusmatka (Aréla ym. 2019, 156).

Kattavat ja perusteelliset tiedot sisaltdva aineisto on edellytys tutkimukselle.
Opinnaytetyotason tutkimuksessa toimeksiantajan merkitys on tarke&d&a mahdolli-
sesti aineiston tarjoajana. Jos opiskelija itse kerdd metsavaratietoja myydyista
tiloista metsatilamarkkinoihin liittyvaa tyétaan varten, kattavan aineiston hankki-

miseen vaadittava tydmaara nousee helposti lilan suureksi.

Mahdollisia jatkotutkimuskohteita metsatilan markkinahinnan muodostumiseen
voisivat olla esimerkiksi markkinoinnin maaran, pyyntihinnan ja tarjousten jatto-
ajan merkityksen tarkastelu. Myds esimerkiksi myyjan ja ostajan merkitys voisi
olla mielenkiintoinen tutkimusaihe, eli maksaako joku ostaja jarjestelmallisesti yli-
maaraista. Ostaja- ja myyjaryhmien mukaista tutkimusta onkin tehty ainakin La-
pin ammattikorkeakoulussa ja siina on loydetty eroja maksetuissa hehtaarihin-
noissa (Harma & Juntunen 2020, 51). Kaiken kaikkiaan rajoituksena on vain kau-

poista saatavilla olevat tiedot.
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9.4 Yhteenveto

Vaikka opinnaytetydssa keskityttiin muihin kuin metsavaratietojen merkitykseen
hinnan muodostumisessa, pitdd muistaa, ettd ne ovat kuitenkin vain pienia hie-
nosaatdja arvioissa. Suurin osa metsatilan arvosta muodostuu metsavaratie-
doista. Periaatteessa jos markkinat nahdaan eraanlaisena kilpailuna siita kuka
saa ostettua tilan mahdollisimman oikeaan hintaan, on mahdollista saada hyotya

ottamalla huomioon hinnanmuodostustekijat myos laaja-alaisemmin.

Suomi on Euroopan mukana negatiivisten ohjauskorkojen markkinatilanteessa
(Suomen Pankki 2021). Markkinoilla on paljon rahaa, ja sijoittajat ovat valmiita
tyytymaan pienempituottoisiin sijoituskohteisiin. Metsatilan tuotto on sidottu bio-
logisiin tekijoihin, joten sen tuotto-odotukset ovat rajalliset. Edella mainitut seikat
osaltaan selittavat, minka takia metséatilakauppa on vilkastunut, ja sen voi olettaa
myo6s pysyvan aktiivisena. Kiinteistomarkkinoilla, joihin metsatilakiinteistotkin
omalla tavallaan kuuluvat, on n&hty kuplia markkinoiden ylikuumentuessa.
Vaikka metsan arvon taysi romahtaminen on epéatodennakoistd, on syyta ottaa
huomioon mahdollisuus arvon alenemisesta. Taméan takia ostopaatosta tehdessa

ylihinnan maksamista on hyvé harkita tarkkaan.

Henkildkohtaisesti opinnaytetydprosessi on ollut mieltéa avartava ja niin metsaista
kuin tilastollistakin nakemysta lisdéava. Tutustuminen lahdekirjallisuuteen tydn vii-
tekehysta asettaessa on lisédnnyt tietoa aiheesta, ja aineiston analysointi on taas
antanut viimeisinta tietoa metsatilamarkkinoiden tilanteesta. Tilastollinen analyysi

taas muistuttaa, ettd johtopaattksia tehdessa pitaa olla perusteet niiden taustalla.
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Luokittelu epdaedustavuuden syista edustavuusluokalle 1): “epaedustava”:

(1) Vanhat tai muutoin puutteelliset metsavaratiedot. Metsavaratieto on vanhentunut, mikali se
on paivatty enemman kuin yhden kasvukauden taakse. Kasvukaudet lasketaan kokonaisina siten,
ettd kasvut lisatdaan aina heinakuun viimeisen ja elokuun ensimmaisen paivan valisena yona.

(2) Kohteeseen sisaltyy asumiskelpoiset rakennukset (mukaan luetaan myos kesdasunnoksi kelpaa-
vat rakennukset).

(3) Kohde ulottuu rantaan, jossa kaavan mukainen/mukaisia rantarakennuspaikka/-paikkoja,
mutta pelkka rakennusoikeuden hakemismahdollisuus poikkeamaluvalla ei riitd, jos rakennusoi-
keutta ei voida varmentaa.

(4) Kohteessa on viljeltya tai EU-tukikelpoista peltoa.
(5) Kohteelta on mahdollista ottaa maa-aineksia (esim. sora ja turve) kotitarvekdyttod enemman.

(6) Yksityiskohtaisissa kaavoissa kohteelle on osoitettu rakennusoikeutta tai kaavamerkinnat ra-
joittavat merkittavasti metsatalouden harjoittamista.

(7) Sukulaisluovutus.
(8) Jokin muu luovutustapa (lahja, maardaosan kauppa, jne.).
(9) Pinta-ala alle 10 ha.

(10) Kohde sijaitsee kokonaan saaressa, tai merkittava osa kohteen tuottavasta metsamaasta si-
jaitsee saaressa.

(11) Laajavaikutteinen luontokohde, siten ettd kohteen puustosta vahintaan 10 % on kdyton ulko-
puolella.

(12) Sisaltaa yhteismetsaosuuksia; HUOM! mikali yhteismetsdaosuudelle on ilmoitettu arvo, joka
voidaan vahentda kauppahinnasta siten, etta erotusta voidaan pitdda metsan arvona, ja mikali yh-
teismetsaosuudelle ilmoitettu arvo on alle 15 % kokonaiskauppahinnasta, kohdetta pidetdan edus-
tavana ja metsdan kauppahinnaksi merkitaan yhteismetsdaosuuden arvolla vahennetty kokonais-
kauppahinta.

(13) Metsakuljetusmatka yli 1 km.
(14) Sijoittajakohde.
(15) Hiljainen myynti (ei julkisessa myynnissa).

(16) Kohteen metsdamaan pinta-alasta vahintaan 25,0 % kehitysluokaltaan a0 (aukko) ja/tai sO (sie-
menpuu).

(17) Kohteen ostaja on ELY-keskus, valtio tai kunta (verohyoty, ei valttamatta korkein tarjous).

(18) Metsavaratiedot ovat avointa metsavaratietoa ja metsatilakohdetta myyva taho on joko

A) yksityinen henkil6 tai taho tai

B) kiinteistoja valittdva organisaatio tai toimija, joka ei ota vastuuta metsavaratiedon luotettavuu-
desta.

HUOM! Mikali metsatilakohdetta valittda organisaatio tai muu kuin yksityinen henkil6 tai taho ja
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valittaja vahvistaa julkisen metsavaratiedon luotettavuuden maastotarkistukseen perustuen taikka
muutoin vastaa tiedon luotettavuudesta, ja mikali luotettavuuden vahvistuksen voidaan katsoa
perustuvan kohtuulliseen metsdalan asiantuntemukseen, ei tietojen alkupera vaikuta metsatila-
kohteen edustavuuteen.

HUOM! Mikali ajantasaistetun avoimen metsavaratiedon osuus kohteen metsdvaratiedoista on
merkitykseltdaan vahainen, alle 10 % puuston maarastd, ja muu osa metsadvaratiedosta on ajanta-
saista ja muutoin edustavaksi kelpaavaa, ei tietojen alkupera vaikuta metsatilakohteen edustavuu-
teen.

(19) Hallintakiinteiston tuplakappale.

(20) Kohde on pelkalle yhteismetsaosuudelle laskettu, kyseisen osuuden suuruinen laskennallinen
osuus koko yhteismetsasta metsatilakohteena. Ts. kohde kasittaa pelkan yhteismetsaosuuden.

(21) Kohteella on kadytetty maastoverifioituja tietoja, koska maastossa tarkistettu puun maara tai
tukkipuuosuus eroaa vahintaan 15 % myynti-ilmoituksen yhteydessa ilmoitetusta. Kyseessa on ve-
rifioidun puustotiedon mukainen uudelleenlaskenta, joka ei ole vertailukelpoinen muun verrokki-
kauppa-aineiston kanssa.

(22) Kohteella on kaytetty 04-kehitysluokan osalta maastoverifioituja puustotietoja, koska maas-
tossa tarkistettu puun maara tai tukkipuuosuus 04-kehitysluokassa eroaa vahintdaan 15 % myynti-
ilmoituksen yhteydessa ilmoitetusta. Muussa laskennassa kohteella on kaytetty myyntiesitetiedon
mukaista metsavaratietoa. Kyseessa on osittain verifioidun puustotiedon mukainen uudelleenlas-
kenta, joka ei ole vertailukelpoinen muun verrokkikauppa-aineiston kanssa.

(23) Kyseessa on olemassa olevan kohteen uudelleentallennus esim. eriavilla tiedoilla siten, etta
kyseessa ei ole hallintakiinteiston tuplakappale (koodi 19), samoilla tiedoilla tallennettu eri ko-
koonpanon kasittava tietue (koodi 100) tai verifiointitupla (koodit 21 ja 22). Kyseessa on siis suora-
nainen tuplatallenne, jota ei tule huomioida markkinaa koskevissa tarkasteluissa.

(24) Kyseessa on arvonmaaritysta tai muuta tarkoitusta varten tallennettu kohde, joka ei ole mark-
kinoilla ja jota ei tule sisallyttaa markkinatarkasteluihin.

(25) Kyseessa on uudelleen myyntiin tulleen kohteen vanha, myymaton ja arkistoitu havainto eli
tuplatallenne. Tallainen havainto kelpaa markkinatarkasteluihin myyntiin tulleiden kohteiden
osalta, mutta kohteen kauppatiedot tallentuvat uudemmalle havainnolle.

(98) Kohde on vain tietokannan laskennan tekniseen toimintaan ja laskentaparametrien maaritta-
miseen liittyva aputietue (dummy, pseudokohde) eika kuvaa todellista myyntikohdetta. Tdmdn kri-
teerin koodia ei saa merkitd muille kohteille!

(99) Muu syy (mm. muut kuin kriteerin 2 rakennukset/rakennelmat, kauppa ennen tarjousajan
paattymistd, laskettelukeskus, tuulivoimapuisto, jne.).

Koodit joilla ei ole vaikutusta kohteen edustavuuteen markkinahintaennusteen verrokkikaup-
pana:

(100) Kohdetta tai usean kohteen kokonaisuutta kasitelladn myynti-ilmoituksen suhteen toissijai-
sessa kokoonpanossa, joka eroaa kohteen tai kohteiden Iahtokohtaisesta myyntikokoonpanosta.
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Esim. yksittdin ilmoitettuja kohteita kasitellaan yhtena kokonaisuutena, tai yhtena kokonaisuutena
ilmoitettuja kohteita kasitellaan myos yksittaisina myyntikohteina. Lahtokohtaisesti kyseessa on
uudelleenlaskenta, joka hylatadan kaupan toteutuessa eri kokoonpanossa mutta josta voi muodos-
tua verrokkikauppa kohteen muutoin ollessa edustava. Tallaisten kohteiden erittely on tarpeen
muissa kuin verrokkikauppa-aineistossa.




