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Tiivistelma: Tutkimuksessa rakennettiin markkinaldhtéinen metsan hinta-
malli. Mallissa metsan hintaa selitettiin pinta-alalla, puuston maaralla, hak-
kuukelpoisen puuston maaralla, rantaan rajoittuvuudella, rakennuspaikkojen
lukumaaralla ja etdisyydelld Helsingista. Metsakiinteistdmarkkinoiden toimin-
taymparistdssa tapahtuneiden muutosten vaikutusta metsan hintaan kuvat-
tiin vuosimuuttujalla (dummy). Tulosten perusteella taimikkovaltaisen tilan
hehtaarihinta on koko maassa keskimaarin noin 550 euroa. Pinta-alan nousu
laskee metsan hintapyyntda (jokainen hehtaari laskee hintapyyntéa 6 eurol-
la). Metsatilan rantaan rajoittuvuus lisaa hehtaarikohtaista hintapyyntéa noin
470 eurolla. Jokainen puukuutiometri tilalla merkitsee noin 20 euroa lisaa
hehtaarikohtaista hintapyyntda. Hintapyyntda korottaa myds tilan puuston
hakkuumahdollisuudet siten, etta jokaisesta heti hakattavissa olevasta puu-
kuutiometrista tulee hehtaarihintaan lisaa 14 euroa. Mikali tila on tullut
myyntiin vuonna 2007, nousee hintapyyntd noin 490 eurolla. Tutkimusai-
neisto kerattiin metsdakiinteistéja valittavien yritysten kotisivuilla olleista
myynti-ilmoituksista. Tutkimusaineisto kasittaa kaikkiaan 1044 myynti-
ilmoituksen tiedot vuosilta 2003-2007.

Asiasanat: Hedonistinen malli, metséakiinteiston hinta, kiinteistdkauppa,
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Abstract: The aim of this study was to build an econometric model
explaining the price of forest estates. In this model, the total area of the
forest real estate, the amount of the growing stock, harvesting possibilities,
the situation of forest real estate and some special values, for example a
location on the shore explain together the price of forest. Dummy variables
were used to take account of changes in the environment of the forest real
estate markets which might affect estate prices. The research data were
obtained from announcements in Internet-pages of real estate brokers. The
data were collected during years 2003-2007, and includes information of
about 1000 offers. The data covers about 8 per cent of all forest real estate
offers during the time period analysed. According to the results, the sign of
the total area of the forest real estate was negative; the larger the total
area, the lower the price per hectare. The location on the shore increases the
forest real estate price 475 euros per hectare. The amount of the growing
stock increases the price of forest real estate as expected, every additional
m? increases the price of forest real estate by 20 euros per hectare.
Harvesting possibilities increase also the price of the forest real estate, every
additional m® more increases the price of the forest real estate by 14 euros
per hectare. If the forest real estate came to markets in year 2007 when
timber prices were historically high the price of the forest real estate was
492 euros more.

Key words: Hedonic model, forest real estate price, property transfer,
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ESIPUHE

Metsakiinteistdn arvonmaaritysta tarvitaan aina kiinteistén luovutuksen yh-
teydessa. Kiinteistéon kauppatilanteessa myyja pyytaa arvion myytavdsta
kohteesta, jotta hdan osaa asettaa hintapyynndn. Perintd- ja lahjoitustilan-
teessa arvo on maadritettdva, jotta verottaja pystyy laskemaan perinto- ja
lahjaveron suuruuden. Pankit tarvitsevat omaisuuden arvoja lainojen va-
kuuksia varten. Metsakiinteistéjen arvonmaaritykseen joudutaan myds niissa
tapauksissa, kun yhteiskunta lunastaa metsaa yksityiselta omistajalta. Met-
sanomistajien oikeusturvan kannalta on tarkedd, ettd lunastettavasta met-
sdstd saadaan kdypa korvaus.

Metsakiinteistéjen arvonmaaritys tapahtuu talla hetkelld 1&hinna niin
kutsutulla summa-arvomenetelmalla. Menetelmaa on arvosteltu sen kaava-
maisuudesta. Lisdksi arvostelua on herattanyt menetelmassa kaytettava
kokonaisarvonkorjausprosentti. Metsien arvonmaaritykseen onkin toivottu
enemman markkinaldhtoisyytta. Markkinatiedon kayttéa on rajoittanut la-
hinna kaupan kohteena olleiden tilojen puustotietojen puuttuminen.

Tassa tutkimuksessa on keratty uniikki aineisto modernilla tavalla. Ai-
neiston avulla on rakennettu markkinaldhtéinen hintamalli metsan arvonma-
ritykseen. Tutkimusaiheen ovat kehitelleet PTT:ssa Tapio Tilli ja Perttu Pyyk-
kdnen, jotka vuonna 2003 aloittivat aineiston kerdamisen. Tutkimus on luon-
tevaa jatkoa PTT:ssa aiemmin tehdylle tutkimukselle, jossa on selvitetty
pellon hintaan vaikuttavia tekijoita.

Tutkimukseen on saatu Metsamiesten saatioltd vuonna 2007 rahoitusta,
joka on osittain mahdollistanut taman raportin kirjoittamisen. Merkittdavaa
lisapanostusta hankkeelle saatiin, kun Jukka-Pekka Kataja teki oman metsa-
ekonomian gradutydnsa aiheeseen liittyen. Mmyo Lauri Suihkonen on avus-
tanut lopullisen tutkimusraportin saattamisessa julkaistavaan asuun. Tutki-
musraportin kasikirjoitusta on kommentoinut vanhempi tutkija Simo Hanne-
lius Metsantutkimuslaitokselta, jolle erityinen Kkiitos.

Helsingissa joulukuussa 2008

Pasi Holm Paula Horne
Toimitusjohtaja tutkimusjohtaja
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TIVISTELMA: METSAKIINTEISTOJEN MARKKINAT
JA HINTOIHIN VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Metsakiinteistdjen arvonmadritys tapahtuu padsaantdisesti niin kutsutulla
summa-arvomenetelmallda. Menetelmadssa paljaan maan arvo, taimikoiden
arvo, kasvatusmetsan odotusarvo ja heti hakattavissa olevan puuston arvo
lasketaan yhteen. Summa-arvosta tehdaan kokonaisarvon korjaus, jolloin
paastaan kaypaan arvon. Menetelmda on arvosteltu muun muassa paljaan
maan arvon, taimikoiden arvon ja kasvatusmetsan odotusarvon laskennassa
kaytettavien aputaulukoiden laadinnassa kaytettyjen korkokantojen valin-
nasta. Korkokanta vaihtelee metsan sijainnin, puulajin ja metséan kasvupai-
kan mukaan. Summa-arvomenetelmaa on kritisoitu myds siina kaytettdavan
kokonaisarvonkorjauksen osalta, jonka voi kukin arvioitsija itse valita. Tama
johtaa siihen, ettd kaksi eri arvioitsijaa voi kayttaa eri kokonaisarvonkor-
jausprosenttia ja paatya nain eri arvioon metsan arvosta.

Tassa tutkimuksessa rakennettiin markkinaldhtéinen metsan hintamalli.
Mallissa kaytetdaan hyvaksi metsdkiinteistdkaupoista saatavia tietoja, jotka
eivat kay ilmi maanmittauslaitoksen julkaisemasta kiinteistéjen kauppahinta-
tilastosta. Tutkimusaineisto kerattiin metsakiinteist6ja valittdvien yritysten
kotisivuilla olleista myynti-ilmoituksista. Aineistoon otettiin mukaan pelkas-
tdadn ne metsaa sisaltavat myynti-ilmoitukset, joista saatiin vahintaan tilan
koko, rantaan rajoittuvuus, hintapyyntd, kokonaispuusto ja valittomat hak-
kuumahdollisuudet. Tutkimusaineisto kasittdaa kaikkiaan 1044 myynti-
ilmoituksen tiedot vuosilta 2003-2007.

Mallissa metsan hintaa selitettiin pinta-alalla, puuston maaralla, hakkuu-
kelpoisen puuston maaralla, rantaan rajoittuvuudella, rakennuspaikkojen
lukumaaralla ja etdisyydelld Helsingista. Metsakiinteistdmarkkinoiden toimin-
taymparistéssa muun muassa suhdannetilanteessa tapahtuneiden muutosten
vaikutusta metsan hintaan kuvattiin vuosimuuttujalla (dummy).

Sekda koko maan malli etta alueelliset mallit selittivat varsin hyvin met-
san hintavaihtelua. Selittdvien muuttujien etumerkit olivat oletettuja ja ker-
toimet tilastollisesti merkitsevia. Kertoimet olivat myds suuruudeltaan loogi-
sia.

Tulosten perusteella taimikkovaltaisen tilan hehtaarihinta on koko maas-
sa keskimaarin noin 550 euroa. Tilan pinta-alan nousu laski metsan hinta-
pyyntéa (jokainen hehtaari laskee hintapyyntéa 6 eurolla). Metsatilan ran-



taan rajoittuvuus lisdd hintapyyntéa 475 eur/ha. Jokainen puukuutiometri
tilalla merkitsee noin 20 euroa lisaa hehtaarikohtaista hintapyyntéa. Hinta-
pyyntéa korottaa myds tilan puuston hakkuumahdollisuudet siten, etta jokai-
sesta heti hakattavissa olevasta puukuutiometrista tulee hehtaarihintaan
lisda 14 euroa. Mikali tila tuli myyntiin vuonna 2007, nousi hintapyyntdé 492
euroa hehtaarilta .

Alueellisten mallien kertoimet pienenivat loogisesti siirryttaessa etelasta
pohjoiseen. Taimikkovaltaisen tilan hehtaarihinta oli Eteld-Suomessa 1150
euroa vaheten pohjoista kohden siten, etta Lapissa hinta oli jo alle 200 eu-
roon hehtaarilta. Metsatilan rantaan rajoittuvuus nostaa tilan arvoa Etela-
Suomessa noin 1000 eurolla hehtaarilta, kun vastaavan rantaan rajoittuvuu-
den hintaa nostava vaikutus on Lapissa hiukan alle 200 euroa hehtaarilta.

Mallien hyddyntamista kaytdnnéssa metsan hinnoittelussa vaikeuttaa se,
ettd selitettava muuttuja oli pyydetty myyntihinta eikd lopullinen kauppahin-
ta. Metsakiinteistojen osalta ei ole kaytettavissa yksityiskohtaista tietoa siita,
miten lahelld pyydetty hinta on lopullista hintaa. Metsakiinteistdjen osalta
vield 2000-luvun alkupuolella arvioitiin, ettd hintapyynté olisi jopa 20 pro-
senttia enemman kuin maksettu hinta (Karkkdinen 2005). Vuonna 2006
Etela-Suomessa myyntihinta ylitti pyyntihinnan 5 prosentilla ja vuonna 2007
jo 11,7 prosentilla (Mdki 2008) ja Keski-Pohjanmaallakin myyntihinta oli
vuonna 2007 2,5 prosenttia yli pyyntihinnan (Purola 2008). Mita ilmeisimmin
hintapyynnén ja lopullisen hinnan vélisesséa erossa on vuotuista ja alueellista
vaihtelua.

Toinen mallien kayttda haittaava tekija on aineiston puute. Metsakiinteis-
tdmarkkinat muuttuvat muiden markkinoiden tavoin jatkuvasti. Markkinoi-
den toimintaymparistdssa esimerkiksi puumarkkinoilla tapahtuu muutoksia.
Lisdksi toimintaymparistdéssa tapahtuvat muut muutokset vaikuttavat kiin-
teistdjen kysyntadn ja tarjontaan. Jotta hintamalli sailyisi toimintakykyisena,
ajankohtaista hinta-aineistoa tulisi olla jatkuvasti kaytdssa.

Tutkimus antoi viitteita siita, ettd metsaan liittyy myo6s muita kuin puun-
tuotannollisia arvoja. Nama arvot eivat tule otetuksi huomioon perinteista
summa-arvomenetelmaa ja tuotto-arvomenetelmaa kayttden. Muiden kuin
metsataloudellisten arvojen huomioiminen metsan hinnan maarityksessa
vaatiikin nykyisten arvonmaritysmenetelmien rinnalle myds markkinalahtdi-
sia menetelmia.

Jotta metsdkiinteistéjen arvonmaaritykseen saataisiin nykyisten mene-
telmien rinnalle markkinalahtdisempia menetelmia, tulisi toteutuneista met-
sakiinteistokaupoista alkaa kerdamaan yksityiskohtaisempaa tietoa kuin mita
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maanmittauslaitoksen kauppahinta-aineisto nykyisellddn tarjoaa. Luonteva
aineiston keraajataho olisi maanmittauslaitos. Vaihtoehtoisesti metsakiinteis-
tomarkkinoilla valittajina toimivat valitysliikkeet voisivat perustaa yhteisen
tietokannan. Tahan tietokantaan voitaisiin tallettaa toteutuneiden kiinteist6-
kauppojen hintatietojen lisaksi kiinteistéjen metsallisia ja muita tietoja.



SUMMARY: FOREST REAL ESTATE MARKETS
AND FACTORS AFFECTING ESTATE PRICES

Currently the value of a forest real estate is estimated mostly by so called
sum-value method. In this method the value of forest real estate is calcu-
lated as a sum of growing stock value, seedling value and forest land value.
The method has been criticised on the ground that there are no objective
rules how to choose the calibration factor to estimate the total value, and
how to choose the interest rate that varies according to location, tree species
and habitat type of the forest stand.

The aim of this study was to build an econometric model explaining the
price of forest estates. In this model, the total area of the forest real estate,
the amount of the growing stock, harvesting possibilities, the situation of
forest real estate and some special values, for example a location on the
shore explain together the price of forest. Dummy variables were used to
take account of changes in the environment of the forest real estate markets
which might affect estate prices. The research data were obtained from an-
nouncements in Internet-pages of real estate brokers. The data were col-
lected during years 2003-2007, and includes information of about 1000 of-
fers. The data covers about 8 per cent of all forest real estate offers during
the time period analysed.

Both the national and regional models explain quite well the price of
forest real estate. The signs of independent variables were as expected and
statistically significant. Coefficients were also logical in magnitude.

According to the results, the sign of the total area of the forest real es-
tate was negative; the larger the total area, the lower the price per hectare.
The location on the shore increases the forest real estate price 475 euros
hectare. The amount of the growing stock increases the price of forest real
estate as expected, every additional m? increases the price of forest real
estate by 20 euros per hectare. Harvesting possibilities increase also the
price of the forest real estate, every additional m® more increases the price

of the forest real estate by 14 euros hectare. If the forest real estate came



to markets in year 2007 when timber prices were historically high the price
of the forest real estate was 492 euros more.

The values of independent variables in regional models decrease logically
from south to the north. Location on the shore increases the price of the
forest real estate in south about 1 000 euros per hectare and in the Lapland
about 200 euros per hectare.

The results of this study can not be used directly in valuing forest real
estate because of the dependent variable was the bid price in an offer, not
the actual price in transaction. There was no information available on how
close the bid price and actual price were to each case. Also, in order to apply
the model results in valuing forest real estates the data should be updated
continuously. The market of forest real estate changes all the time and the
connection between independent variable and dependent variables can also
change.

The results show that the value of forest real estate is a combination of
timber values and other values. These other values are not taken into ac-
count in the sum-value method and income capitalisation method. More

market-oriented forest valuation methods are needed.



1. JOHDANTO

1.1 Metséakiinteistdjen kauppa Suomessa

Metsdkiinteistdéjen markkinat poikkeavat monilta osin muista hyédykemark-
kinoista. Taydellisilla markkinoilla on tavallisesti lukuisia myyjia ja ostajia,
tuote on samankaltainen, markkinapaikkoja on olemassa, markkinoille on
vapaa paasy ja eri osapuolilla on riittava informaatio markkinoista. Metsa-
kiinteistéjen markkinoilla on sekd myyjia etta ostajia melko vahan, markki-
nainformaatiota ei ole aina kattavasti ja tuotteet voivat olla hyvinkin erilai-
sia. Markkinapaikkoja on my6s vahan, vaikka viimeaikainen Internetin avulla
tapahtuva markkinointi on tuonut niita merkittavasti lisaa. Myds markkinoil-
lepadsya kiinteistokaupoissa voidaan pitaa edelleen rajoitettuna, silld vaikka
maanhankintaoikeutta ei olekaan enaa rajoitettu, kiinteistd itsessdaan on
tiukasti paikkaan sidoksissa. (Virtanen 1992, s.19).

Valtaosa metsdn arvosta perustuu metsdssa olevan puuston maaraan ja
metsdamaan puuntuotantokykyyn. Metsaa ostettaessa siitd maksettava kaup-
pahinta muodostuu paadosin odotettavissa olevien hakkuutulojen maarasta ja
niiden odotusarvosta. Metsdkiinteiston arvo koostuu puuntuotantoarvojen
lisdksi myds monista puuntuotantoon kuulumattomista arvoista. Tallaisia
arvoja ovat esimerkiksi mahdollisuus metsastykseen, marjastukseen ja
muuhun virkistykseen. Metsa voi sisdltdaa myo6s erikoisia luontoarvoja tai silla
voi olla omistajansa silmissa olemassaoloarvoa sinansa. Nama arvostukset
ovat kullakin metsanomistajilla erilaiset, mutta yleisesti metsdanomistajat
arvostavat metsassaan rahallisen tuoton lisdksi my®ds muita arvoja. Karppi-
sen ym. (2002) mukaan seitseman metsanomistajaa kymmenesta arvostaa
metsdssadn myods aineettomia hyotyja.

Metsakiinteistéjen kauppaa on Suomessa aikaisemmin rajoitettu eri toi-
menpitein (Uusivuori & Ylatalo 1993). Vuoteen 1998 saakka oli voimassa laki
oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata. Lain tavoitteena oli sailyttaa
maanomistus maanviljelijoilld. Maanhankintaoikeuslaki ohjasi maakauppoja
tarkoituksensa mukaisesti maanviljelijavaestdlle. Maanhankintalaki toimi jo
ennalta ohjaavasti siten, etta muut kuin viljelijat eivat usein edes hakeneet
lupaa kiinteistén hankintaan. Ulkomaalaisten mahdollisuutta hankkia kiinteis-
téja oli myo6s rajoitettu vuoteen 1993 saakka. Taman lain merkitys jai kui-
tenkin vahaiseksi (Hannelius 2000).



Vaikka valtaosa metsatalousmaan omistajavaihdoksista tapahtuu suku-
laisten valilla, kdaydaan markkinoilla myds vilkasta metsdkiinteistojen kaup-
paal. Maanmittauslaitos pitaa ylla tilastoa nédistd vapaiden markkinoiden
edustavista kiinteistokaupoista. Edustava kiinteistokauppa tarkoittaa kaup-
paa, jossa myyja ja ostaja eivat ole lahisukulaisia. Tallaisia, yli 2 hehtaaria
metsamaata kasittavia kauppoja on viime vuosina tehty noin 2 700 kappa-
letta vuodessa. Kauppojen lukumdara on lisdantynyt, silld 1980-luvun alku-
puolella vastaavia kauppoja tehtiin vain runsaat 1 000 kappaletta vuosittain.
Ndissa kaupoissa on vuosittain vaihtanut omistajaa hieman yli 50 000 heh-
taaria metsamaata. Kaupoista yli 10 metsahehtaarin kauppoja on ollut vuo-
sittain 1 500 kappaletta. Keskimaardinen metsapinta-ala naissa yli 10 heh-
taarin kaupoissa on ollut hieman yli 30 hehtaaria (Metsakiinteistdjen...
2007).
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Kuva 1. Yli 10 hehtaarin metsakiinteistokauppojen lukumaara ladneittain
vuosina 1985—-2006 (Metsakiinteistdjen kauppahinnat 2007).

! Metsaloistd noin puolet on siirtynyt nykyisille omistajille perinténd. Vanhemmilta tai
sukulaisilta ostettuja oli 39 prosenttia, ja vain noin 13 prosenttia oli ostettu vapailta
markkinoilta (Karppinen ym. 2002, s.31).



Metsdkiinteistéjen kauppa on hieman vilkastunut mydés viime vuosina (ku-
val.). Erityisesti laman jalkeen 1990-luvun puolivalissa kauppojen maara
kasvoi. Sen jalkeen lukumddra on kasvanut lahinnd maan pohjoisosissa.
Maan eteldosissa kauppojen maara on pysynyt hyvin samalla tasolla viime
vuodet.

Maanmittauslaitoksen tilastoimissa, yli 10 hehtaarin metsatilakaupoissa
mediaanihinta® oli vuoden 2007 alkupuoliskolla 1 700 euroa hehtaarilta.
Vuoden 2003 hinta oli vastaavasti 1 300 euroa hehtaarilta, joten metsakiin-
teistdn keskimaarainen hehtaarihinta on noussut selvasti. Maan sisalla hinta-
erot ovat kuitenkin suuria: kun Lapissa maksettiin hehtaarilta runsaat 500
euroa, oli hinta Etela-Suomessa lahes 3 000 euroa (kuva 2). Metsdkiinteisto-
jen hinnat olivat 1980-luvun lopulla korkealla, mutta vastaavasti pudotus
laman aikana 1990-luvun alussa oli jyrkkd. Eteldisessd Suomessa saavutet-
tiin 1980-luvun lopun taso nimellishinnoissa vasta vuonna 2004, mutta poh-
joisimmassa osassa maata ei hintatasoa ole vielakaan aivan saavutettu.
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Kuva 2. Yli 10 hehtaarin metsakiinteistéjen mediaanihinnat laéneittain
1985-2007 (vuodelta 2007 kuukaudet 1-6).

2 mediaanihinnalla tarkoitetaan aineiston hehtaarihinnaltaan keskimmaisen kaupan
hintaa
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Kuva 3. Metséakiinteistbjen kauppahintaindeksi Etela-Suomen ja Oulun

laaneissa seka kantohintaindeksi (1985 = 100)3. ( Metséatilastol-
linen ... 2006, s. 147).

Metsakiinteistdéjen reaalinen hintakehitys on kuitenkin ollut suhteellisen mal-
tillista. Metsakiinteiston hinta on seurannut melko tarkkaan kantohintojen
reaalista hintakehitysta (kuva 3).

Hintojen erilaisuus maan eri osissa kuvaa metsatalouden erilaista tuotto-
kykya eri puolilla maata. Metsakiinteistédn liittyvien ominaisuuksien ohella
erot hinnassa saattavat selittya myds kysyntatekijoilld, eli Lapissa potentiaa-
lisia ostajia on selvasti vahemman kuin vakirunsailla alueilla Etela-
Suomessa. Vastaavasti myydyt metsakiinteistot olivat pinta-alaltaan Lapissa
selvasti suurempia kuin Eteld-Suomessa (Metsakiinteistdjen... 2007).

Metsatilojen ostajilla oli yleensa omistuksessaan metsaa jo ennen kaup-
paa. Valtaosa metsanostajista asui samassa kunnassa, jossa ostettava met-
sakiinteistd sijaitsi. Noin puolet metsanostajista oli 1990-luvulla maa- ja
metsatalousyrittajia. Metsatilan hankinnan perusteena olikin useimmiten
metsdtalouden harjoittaminen ja metsanhoito. Seuraavaksi tarkeimmat pe-
rusteet olivat metsdaomaisuuden lisays ja pitkajannitteinen sijoitus (Hanneli-

3 Kauppahinnat deflatoitu tukkuhintaindeksilld samoin kuten kantohintaindeksi tavalli-
sesti deflatoidaan. Toisaalta voidaan ajatella, etta parempi deflaattori olisi kuluttaja-
hintaindeksi, silld metsakiinteistén ostajana on yleensa kuluttaja. Talldin myds kanto-
hintaindeksin deflaattorina tulisi kdyttaa kuluttajahintaindeksia.
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us 1998, s. 24-29, Hannelius 2009). Metsien hankinnan perusteina ovat siis
edelleen paaosin metsien puuntuottoon ja sijoituksiin liittyvat motiivit. Met-
sien moninaiskayttd tai virkistysarvot eivat viela ndy kovin vahvasti vaikut-
tavan sijoituspaatoksiin (Hannelius 1998, s. 49, Hannelius 2009).

1.2  Metséakiinteistén hinnanmaaritys

Metsdkiinteistén hinnanmaddritysta tarvitaan aina kiinteistén luovutuksen
yhteydessa riippumatta siitd, tehdaankd kauppa vai onko kyseessa vastik-
keeton saanto (perintd tai lahja) tai lahjanluontoinen kauppa. Kiinteistén
kauppatilanteessa yleensd myyja pyytaa arvion myytavasta kohteesta, jonka
perusteella hdn asettaa hintapyynnon. Jos hintapyyntdéd ei ole asetettu (ja
muutoinkin) myds metsan ostajan on arvioitava kohde, jotta han pystyy
tekemaan kannattavan kaupan. Arviota tarvitaan siis osto- ja myyntipaatok-
sen tueksi, jotta |I0ydetadn oikea markkinahinta.

Perintd- tai lahjoitustilanteessa arvo on maaritettdava, koska perinnon tai
lahjan saaja joutuu maksamaan vastikkeettomasta saannostaan perinto- ja
lahjaveroa. Veron suuruuden maarittdmiseksi verottaja tarvitsee arvion siir-
tyvan omaisuuden kayvasta arvosta. Metsakiinteistéjen arvonmaaritykseen
joudutaan myos niissa tapauksissa, kun yhteiskunta lunastaa metsda yksi-
tyiselta omistajalta. Metsanomistajien oikeusturvan kannalta on tarkeaa,
ettd lunastettavasta metsastd saadaan kdaypa korvaus. Lisdksi metsanomis-
tajat tarvitsevat tietoa metsan arvosta eri sijoitusvaihtoehtojen tuotto-
odotuksia vertaillessaan.

Kdytetyin metsakiinteiston arvonmadritysmenetelma on talla hetkella
niin kutsuttu summa-arvomenetelma, joka on tuottoarvomenetelmastd kehi-
tetty suomalainen sovellutus. Summa-arvomenetelma on erillisarviomene-
telmad, jolla tarkoitetaan metsaléon arvon maarittdmistd sen eri omaisuusosi-
en avulla ja suoritettavasta summa-arvon korjauksesta. Metsikén omai-
suusosat jaetaan paljaan maan arvoon, taimikoiden kustannus- tai odotusar-
voon, kasvatettavan puuston odotusarvoon ja heti hakattavissa olevan puus-
ton arvoon. Omaisuusosien arvojen laskennassa kdytetdan apuna Metsan-
tutkimuslaitoksessa valtakunnan metsien inventointeihin perustuen laadittu-
ja tuotosmalleja. Omaisuusosien yhteenlasketusta arvosta tehdaan koko-
naisarvonkorjaus summa-arvoon paasemiseksi. (Oksanen-Peltola 1994, s.
9).
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Kokonaisarvon korjaus on tarpeen, sillda ilman sitda summa-
arvomenetelma johtaa paasaantdisesti lilan korkeisiin arvoihin. Kokonaisar-
von korjaukseen vaikuttavat metsdn hallintokulut, metsaverotus, metsdlén
koko, sijainti, puuston maara ja laatu, hakkuumahdollisuudet, hoitotydt,
kiinteistorasitteet seka mahdolliset metsan erityisarvot ja -oikeudet. Kaytan-
ndssa kokonaisarvon korjaus on ollut 15-50 % laskennallisesta maan ja
puuston arvojen summasta.(Oksanen-Peltola 1994, s. 30-31).

Summa-arvomenetelman suosio on perustunut sen helppouteen ja so-
veltamisen vyksinkertaisuuteen. Sen kayttéa ovat tukeneet vaihtoehtojen
puute ja maaoikeuksien ratkaisut. Maaoikeuksissa on yleisesti hyvaksytty
summa-arvomenetelman kayttéon perustuvat arviot ja nditd lausuntoja on
vahvistettu korkeimmassa oikeudessa (Hannelius 2000, s. 42).

Summa-arvojen laskennassa kaytettyjen aputaulukkojen pohjana olevat
korkokannat ovat erilaisia eri alueilla, puulajeilla ja metsan kasvupaikoilla
(Oksanen-Peltola 1994, s. 18-20, Paananen 2009, s.75). Summa-
arvomenetelman keskeisin kritiikki onkin kohdistunut Hanneliuksen (2000, s.
42) mukaan kaytetyn diskonttausmenetelman soveltamiseen ja siina tehtyi-
hin oletuksiin. Summa-arvomenetelman laskentaperusteena on, etta korko-
vaatimus on erilainen riippuen metsan sijainnista. Hanneliuksen mukaan
metsdan sijoittava henkild ei kuitenkaan maéarittele omaa korkovaatimustaan
metsdn sijainnin perusteella. Summa-arvomenetelmaa on kritisoitu myds
siind kaytettavan kokonaisarvonkorjauksen osalta, jonka voi kukin arvioitsija
vapaasti itse valita (Airaksinen 2008). Tama johtaa siihen, ettd kaksi eri
arvioitsijaa voi kayttda eri kokonaisarvonkorjausprosenttia ja paatya nain eri
arvioon metsan arvosta.

Toinen  metsakiinteiston  hinnoittelumenetelma on  kauppa-arvo-
menetelma. Siind kdytetaan hyvaksi aikaisemmin tehtyjen, samankaltaisten,
lahella myytdvaa kiinteistdd myytyjen kiinteistékauppojen informaatiota.
Menetelma@ on maailmassa kaytetyin kiinteistbéarvioinnin menetelma
(Myhrberg 1992, s. 133).

Kauppa-arvomenetelma on yksinkertainen menetelma arvioida kiinteis-
téjen hintoja. Ongelmana kauppa-arvomenetelman kayttdamisessa on sopi-
van vertailutiedon saaminen. Samankaltaisista kaupoista havaintoja ei ole
useinkaan kdytettavissa riittdvasti. Hannelius (2000) toteaa, etta kiinteisto-
kauppoja luonnehtii niiden yksiléllisyys mm. sijainnin, fyysisen muodon,
koon ja sallitun maankayttémuodon suhteen. Metsdakiinteistdista kauppa-
arvomenetelmadssa kaytettaan hyvadksi kiinteistdd kuvaavia vertailutunnuk-
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sia, joita ovat esimerkiksi pinta-ala, puuston tilavuus, hakkuuarvo ja puun-
tuotantokyky.

Kaytanndssa kauppa-arvomenetelman kayttdé markkina-arvoa maaritet-
tdessa on ongelmallista, sillda Suomessa maanmittauslaitoksen tilastoimat
kauppahinnat eivat sisélld sellaista tietoa kohteesta, joka mahdollistaisi
kauppa-arvomenetelman luotettavan kaytén. Myydyista Kkiinteistdistéa on
yleensd tiedossa vain niiden pinta-alat. Kaytettavissa ei ole tietoja myytyjen
kiinteistdjen puustosta eikd tietoja metsamaan laadusta ja tuottokyvysta.
Samoin kauppahintatilastojen antama tieto voi olla vanhaa, ja markkinatilan-
teen muutokset valittyvat viipeella hintatilastoihin.

Kolmas metsdkiinteistdjen arvonmadrityksessa kaytettdvd menetelma on
tuottoarvomenetelmad, joka on periaatteeltaan selked menetelma kiinteistdn
arvon maarittamiseksi. Tuottoarvolla tarkoitetaan kiinteistosta saatavien
nettotulojen padomitettua nykyarvoa. Ostaja asettaa tietyn tuottovaatimuk-
sen paaomalleen ja diskonttaa tdlla valitsemallaan korkokannalla tulevat
nettotuotot nykyhetkeen. Mikali kiinteistdsta pyydettava hinta alittaa ostajan
asettamalla tuottovaatimuksella lasketun nykyarvon, hdanen kannattaa ostaa
kiinteistd (Myhrberg 1992, s. 153).

Kaytannodssa tuottoarvon kayttaminen metsdkiinteistdjen kaupassa on
osoittautunut melko vaikeaksi. Sen kayttéaminen vaatii tietoa metsan puuva-
roista, tulevista tuotoista, tulevista kustannuksista mukaan lukien verot seka
vaatii korkovaatimuksen asettamista tuloille ja menoille, jotka realisoituvat
vasta aikojen kuluttua. Korkovaatimuksen pienikin muutos vaikuttaa merkit-
tavasti kiinteiston laskettuun arvoon. Klemperer (1996, s. 351) esittaa, etta
tuottoarvon diskonttokorkoa madaritettaessa kaytettaisiin apuna valtion pit-
kanajan obligaatioiden keskimaddrdistd reaalikorkotasoa. Tahan laskettuun
korkokantaan tulisi lisata 2-3 prosentin preemio kattamaan metsakiinteistoi-
hin sisaltyvaa riskia. Tuottoarvomenetelman mukaan arvioitu arvo ei kuiten-
kaan ota huomioon metsan mahdollisia muita arvoja, ellei niille ole osoitettu
suoraa rahallista arvoa. Tallaisia voivat ovat Klemperin (1996, s 352) mu-
kaan maisema-arvot tai virkistysarvot.
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1.3 Tutkimuksen tavoite

Metsdkiinteistéjen arvonmaaritysmenetelmiin, summa-arvomenetelmaan,
kauppa-arvomenetelmaan ja tuottoarvomenetelmaan, liittyvien ongelmien
takia tassa tutkimuksessa on tavoitteena selvittda metsakiinteistéjen mark-
kinahinnan muodostumista ekonometrisen mallin avulla. Mallissa kaytetaan
hyvaksi metsakiinteistokaupoista saatavia tietoja. Kiinteistdon sijaintitiedon
lisdksi metsakiinteistokaupoista kerataan erityisesti niitd tietoja, joita ei ole
saatavilla Maanmittauslaitoksen julkaisemasta kiinteistdjen kauppahintare-
kisterista. Naita tietoja ovat muun muassa puuston maara, hakkuukelpoisen
puuston madra, metsan kehitysluokkajakauma, rantaan rajoittuvuus ja niin
edelleen. Metsakiinteistokauppatietoja kerataan myynti-ilmoituksista. Metsa-
kiinteistéjen ominaisuuksissa on alueellisia eroja ja hintamallit rakennetaan
alueellisiksi.

Tutkimuksessa vastataan muun muassa seuraaviin tutkimuskysymyksiin.

e Paljonko myyntiin tulevilla tiloilla on keskimaarin puuta hehtaarilla?
Ovatko myyntiin tulevat metsakiinteistét vahapuustoisempia kuin
yksityismetsdt keskimaarin?

e Paljonko puukuutiometrista on keskimaarin tilakaupoissa maksettu?

e Mika on heti hakattavan puuston osuus myyntiin tulevilla tiloilla?

e Millainen kehitysluokkajakauma on myyntiin tulevilla tiloilla ja miten
se poikkeaa vyksityismetsien keskimadraisestd kehitysluokkaja-
kaumasta?

e Miten myyntiin tulevien metsakiinteistéjen ominaisuudet poikkeavat
toisistaan eri puolilla Suomea?

e Mitka tekijat selittdvat metsan hintojen vaihtelua?

e Kuinka paljon muut kuin metsalliset tekijat selittavat metsan hintaa?

e Mika vaikutus sijainnilla on metsdn hintaan?
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2. AIKAISEMMAT TUTKIMUKSET

2.1 Hedoniset mallit

Metsdakiinteistékaupoista kootuista tiedoista voidaan johtaa hintamalleja tie-
tyn alueen metsatilojen hintojen arvioimiseksi. Mallien laadinnassa kdytetaan
hyvaksi tilastollisia menetelmida. Hintamallin laadinta-aineiston kaupoista
selvitetdan tunnukset, joiden vaikutus kauppahintaan on merkitseva. Muo-
dostetussa mallissa jokainen kauppahintaan vaikuttava tekija saa oman pai-
nokertoimensa. Arvioitavasta kohteesta mitatut tunnukset sijoitetaan laadit-
tuun hintamalliin ja ndin saadaan mallin antama hintaennuste (Myhrberg
1992, s.140).

Kiinteistbkaupoissa nykyisin yleisesti kaytettyjen hedonisten hintamallien
luojana voidaan pitaa A.T. Courtia, joka Yhdysvalloissa vuonna 1939 kaytti
malleja autojen hinnoittelua koskevassa selvityksessa (King & Schreiner
2004). Teoreettisen pohjan mallille loi Rosen (1974). Hdnen mukaansa tuot-
teen ominaisuudet maarittelevat tuotteen hinnan. Tuotteet eivat sinallaan
ole arvokkaita, vaan ihmiset arvostavat niiden avulla saatavat palveluita tai
niitda ominaisuuksia, joita tuotteessa on. Né@ma ominaisuudet paljastuvat
tuotteen markkinahinnassa.

Tuotteen hintaa P(Z) kuvataan maardlla n erilaisia tuotteen mitattuja
ominaisuuksia Z = (z;, z,...., Z, ), missa jokainen z; mittaa juuri sita vastaa-
vaa tuotteen ominaisuutta. Tuote Z on itsessdaan heterogeeninen, mutta
jokaista sen ominaisuutta z; voidaan pitéa homogeenisena ja tuotteen kysyn-
tdd voidaan analysoida sen eri homogeenisten osien kysyntand. Jokaiselle
homogeeniselle ominaisuudelle oletetaan olevan erillinen tasapainohinta
markkinoilla ja siten heterogeenisen tuotteen hinta on sen homogeenisten
ominaisuuksien hintojen funktio.

Hedonisen mallin yhtaldé voidaan kirjoittaa muotoon

P(Z) = P(le ZZI---'IZn) ’

missa P on markkinakelpoisen tuotteen (esim. metsamaa, ja P(z) on myynti-
hinta hehtaaria kohti) ja z ovat kunkin tuotteen laadullisia ominaisuuksia
kuvaavia suureita. Yhtald suhteuttaa tuotteen hinnan sen ominaisuuksiin ja
antaa jokaiselle eri ominaisuuksien yhdistelmalle sen minimihinnan. Mikali
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kahdella eri tuotteella on samat ominaisuudet, kuluttaja valitsee halvem-
man. Tuotteen eri ominaisuuksien arvojen ollessa tunnetut, voidaan laskea
tuotteen eri ominaisuuksien marginaalihinnat ottamalla funktiosta 1 osittais-
derivaatta:

Pzi = dP(Z)/dZ,

Ostajien ja myyjien voidaan ajatella kohtaavan jokaisen eri ominaisuuden
rajahintakayran. Ostaja maksimoi hyodtyadn liikkumalla pitkin tata kayraa,
kunnes kuluttajan halukkuus maksaa tuotteesta on sama kuin ko. ominai-
suuden rajahinta.

Maantieteellisella sijainnilla on tdrkea vaikutus kiinteiston hintaan. Kan-
tola (1983, s. 20) toteaakin, ettd koska maata ei voi siirtda, sen hinta on
ennen muuta sijainnin funktio. Erityisesti asunto- ja liikekiinteistdrakentami-
seen soveltuvien alueiden hintaa selittaa niiden sijainti. Hanen tutkimukses-
saan metsakiinteistdn etdisyyden kasvaessa taajamasta, kiinteiston kauppa-
hinta/ha aleni. Myydyn kiinteistén pinta-alan kasvaessa, sen hehtaarihinta
aleni (Kantola 1983, s. 150).

Metsdkiinteistén sijainnilla voi olla vaikutuksia kiinteistdn hintaan seu-
raavilla tavoilla

1. Metsamaan puuntuottokyky, boniteetti, riippuu osittain metsan

maantieteellisesta sijainnista

2. Kiinteistdn etdisyys puuta kayttavistd tehtaista

3. Kiinteistdn sijaintialueen puun hinta

4. Mahdollisten ostajien maara ja ostajien ostokyky

Hedonisia malleja on sovellettu verrattain yleisesti maatalousmaan seka
rakennusmaan markkinoita tutkittaessa, mm. Peterson (1986) ja Maddison
(2000). Hedonistisiin malleihin on maatalousmaan markkinoita tutkittaessa
usein liitetty myds spatiaalista analyysia (Hushak & Sadr 1979, Chicoine
1981, Plantinga & Miller 2001, Hardie ym. 2001). Suomessa vastaavaa tut-
kimusta peltomaan markkinoista on tehnyt Pyykkénen (2006).

Sen sijaan metsamaan markkinoista vastaavia tutkimuksia on melko
vdhan. Suomessa metsadkiinteistdn ominaisuuksien ja sijainnin vaikusta sen
hintaan ovat selvittdneet Airaksinen (1988), Vehkamaki (1990), Uusivuori &
Ylatalo (1993), Aldén & Hannelius (2002), Hannelius (2004) ja Tuuri (2006).
Naissa tutkimuksissa on kuitenkin kaytetty osittain myés samoja aineistoja.
Tyrvainen ja Miettinen (1999) ovat puolestaan tutkineet hedonistisen mallin
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avulla, miten taajamametsan laheisyys vaikuttaa asuinkiinteistén hintaan.
Hyytidisen ym. (2007) tutkimuksessa on selvitetty yksityismetsien markki-
na-arvoa tuottoarvolaskelmien perusteella.

Ulkomaisia tutkimuksia on myds niukasti, jos otetaan huomioon yksi-
tyismetsatalouden osuus ja metsanomistajien maarda monissa keskeisissa
metsatalousmaissa.. Hedonisia malleja metsamaamarkkinoiden analysoinnis-
sa ovat kdyttaneet Turner ym. (1991), Roos (1995, 1996), Zhang (1996)
Aronsson & Carlén (2000), Carlén & Aronsson (2006) seka King & Schreiner
(2004). Yhtena syyna metsakiinteistéjen hintatutkimuksen vahdisyyteen
maailmalla on luultavasti se, etta metsanomistuksen rakenne on suuressa
osassa maailmaa hyvin erilainen kuin Suomessa. Suomen kaltaista metsien
yksityisomistusta ja metsakiinteistomarkkinoita I6ytyy Iahinnd Ruotsista,
Norjasta ja joistakin USA:n eteldvaltioista. Keski-Euroopassa metsien yksi-
tyisomistus on pirstaloitunut hyvin pieniin yksikéihin, ja metsatilakaupoissa
hinnan mdaraavat usein muut kuin metsalliset tekijat.

2.2 Hedoniset mallit Suomessa

Suomessa hedonisiin malleihin perustuneet tutkimukset metsdkiinteistokau-
poista pohjautuvat joko maanmittauslaitoksen aineistoista kerdttyihin tietoi-
hin, joihin on yhdistetty kohteiden metsavaratiedot tai Metsahallituksen
maanostoihin perustuviin aineistoihin.

Airaksinen (1988 s. 15) laati vuosina 1983 ja 1984 tehdyista, yli 10 heh-
taarin edustavista metséakiinteistokaupoista mallin, missa puustotietojen
ohella otettiin huomioon metsdn sijainti. Mallissa kohteen metsavaratietoja
kuvasi summa-arvo (SA, 1 000 mk), joka sisalsi maapohjan tuottoarvon,
taimikon kustannusarvon seka puuston hakkuuarvon, mutta ei puuston odo-
tusarvoa. Aluetekijoita kuvattiin etaisyydellda lahimmalle ajokelpoiselle tielle
(AE, km), etdisyydella tieta pitkin lahimpaan taajamaan (LE, km) seka suh-
teellisen puunjalostuskapasiteetin mukaan laadittu aluetekija (KA). Koko
Suomea kuvaava malli muodostui seuraavaksi, Y on metsan kokonaiskaup-
pahinta (1000 mk).

Y = 5.53 + 0.56 SA - 24.04 AE -0.9 LE + 55.06 KA
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Mallin selitysasteeksi R? saatiin 0,79. Lisaksi laadittiin eri alueille omat mallit.
Summa-arvo selitti hintavaihtelusta noin 80 % ja etaisyystekijat noin 20 %.
Vaikka etdisyystekijoiden osuus vaihtelusta jdi suhteellisesti vahaiseksi, oli-
vat ne kuitenkin merkitsevia ja niiden kertoimien etumerkit olivat odotusten
mukaiset. Airaksinen (2008) kaytti myds mydhdisemmassa tutkimuksessaan
summa-arvolaskelmaa metsan hinnan selittamisessa.

Vehkamaki (1990) kaytti tutkimuksessaan edella mainittua, vuosien
1983 ja 1984 metsakiinteistokauppojen aineistoa. Hanen laatimassa mallissa
kiinteistékauppa tapahtuu, kun myyjan asettama pienin mahdollinen myyn-
tihinta on sama kuin ostajan asettama suurin mahdollinen ostohinta. Myyjan
myyntihinnalleen asettama myyntihintafunktio mallissa on

Y® = fs (X1, X3, X4, Xs, X10, X11, X12, X13)*

Vastaavasti ostajan ostohinnalleen asettama ostohintafunktio mallissa on
muotoa

Y9 = fy (X1, Xa, Xe, X7, Xo, X10, Xi12)
Tasapainoehto on Y* = Y¢
Toteutuneelle myyntihinnalle laadittiin malli

Y = f ((Xy, X2, X3, X4, X5, Xg, Xo, X10, X11, X12, X13)

4 Mallin muuttujat ja niiden odotetut vaikutukset myyntihintamallissa olivat
Y = Metsalon yksikkdhinta (mk/0,1ha)

X; = Kaupan kokonaispinta-ala(0,1ha), vaikutus +/-

X, = Metsdala kokonaisalasta (suhde), vaikutus +

X3 = keskikasvu (m®/ha/a), vaikutus +

X4 = Etdisyys lahimpaan taajamaan (km), vaikutus -

Xs = Ostaja (maanviljelija tai muu yksityishenkild = 1, muu =
Xe = Lainarahoitus pinta-alayksikkdéa kohden (FIM/0,1ha) =
X10)

X7 = Hakkuutulorahoitus pinta-alayksikkdéa kohden (FIM/ha)
Xg = Tukkipuusto (m3/ha), vaikutus +

Xy = Metsdnhoitotdiden tarve (FIM/ha), vaikutus -

X10 = Metsaldn sijaintilaani (Héame, Kymi tai Mikkeli = 1, muut = 0), vaikutus +

Xi1 = Tuloverokertyméan/henkilé muutos kunnassa 1980 ja 1983 (vuosien 1980 ja
1983 suhde), vaikutus +

X1, = Metséverotuksen keskiboniteetti (0,1 m3/ha/a), vaikutus -

Xi3 = Rantaviivan pituus (m/0,1 ha), vaikutus +

17

0), vaikutus -
fie = (Y5, Xa, X5, X7, Xs,



Estimoinnissa kaytettiin ostohinta- ja myyntihintafunktion osalta pienimman
neliGsumman menetelmaa sekd toteutuneen myyntihintafunktion estimoin-
nissa kaksivaiheista pienimman neliosumman menetelmaa. Mallit toimivat
odotetulla tavalla. Mallien selitysasteet (R?) olivat 0,73-0,77. Muuttujat oli-
vat tilastollisesti merkitsevia ja saivat ennakko-oletusten mukaiset etumer-
kit. Tukkipuun maara eli heti realisoitavissa olevat hakkuumahdollisuudet oli
tilastollisesti merkitsevin metsdkiinteistdn hintaa maardava tekija. Metsalén
yksikkéhinta oli kaanteisesti riippuvainen pinta-alasta. Lainarahoituksella oli
myyntihintaa pienentdva ja ostohintaa nostava vaikutus.

Uusivuori & Ylatalo (1993) ovat tarkastelleet Pirkanmaan maaseutupiiris-
sa vuonna 1992 tehtyja edustavia metsédmaakauppoja. Aineisto koostui 74
kaupasta. Kaytetty lineaarinen regressiomalli oli muotoa y = ag + a;x; + axx;
+ e, missa y oli metsamaan yksikkéhinta (1 000 mk/ha), x; on metsamaan
pinta-ala (ha), x, on rantadummy-muuttuja, joka saa arvon 1 kauppaan
kuuluessa rantaa ja arvon 0, mikali kauppaan ei kuulunut rantaa, a; on va-
kiotermi ja a; on pinta-alan vaikutusta kuvaava vakio ja e on mallin virhe-
termi. Mallin selitysaste ei noussut kovin korkeaksi (R? oli 0.37), silla aineis-
tossa ei ollut kohteiden puustotietoja. Mallin mukaan pinta-alan kasvu heh-
taarilla alensi hehtaarihintaa 70 markalla. Vastaavasti ranta nosti hehtaari-
hintaa 4 180 markalla. Lisaksi tutkittiin yksikkéhintavaikutusten eroja, kun
metsdn ostajien ja myyjien ammatti- ja omistajaluokitus vaihteli. Tavoittee-
na oli erityisesti selvittdda, maksoivatko maanviljelijametsanomistajat korke-
ampia hintoja heille suunnatun tuen ansioista. Vaikka metsan yksikkéhinnat
olivat keskimaaraista korkeampia tallaisissa kaupoissa, ei hypoteesia pystyt-
ty tilastollisesti todistamaan (Uusivuori & Ylatalo 1993, s. 47).

Uusivuori & Ylatalo (1993, s. 45-46) arvioivat, ettd jo tapahtuneet tai
tuolloin tulossa olevat lainsaadannén muutokset (ja sittemmin toteutuneet),
eli ulkomaalaisomistuksen purkaminen, maanhankintaoikeuden rajoitusten
poistaminen ja kuntien etuosto-oikeuden laajentaminen, nostaisivat metsa-
maan hintaa. He arvioivat myds, ettd tulevaisuudessa ei enda voida kayttaa
yksinomaan puuston arvoa ja metsdmaan puuntuotantokykya metsan hintaa
maaritettdessa, vaan mm. metsamaiseman arvo, metsan eliélajiston runsaus
ja metsan virkistysarvot tulevat hintaan vaikuttaviksi tekijoiksi.

Tyrvainen & Miettinen (1999) tutkivat asuntojen hintoihin vaikuttavia
tekijoita Salon seudulla. Lopullinen aineisto kasitti kaikkiaan 590 kappaletta
vuosina 1984-1986 suoritettua asuinkiinteistokauppaa Salon kaupungissa ja
Halikon kunnassa. Lopullisessa mallissa estimointi suoritettiin kayttamalla
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osittaislogaritmista funktiota. Metsan sijainnin todettiin vaikuttavan asunnon
hintaan siten, ettd etdisyyden kasvaessa lahimmastd metsdsta yhdella kilo-
metrilla, asunnon hinta laski 5,9 prosenttia. Luokiteltaessa etdisyys dummy-
muuttujia kayttden eri luokkiin havaittiin, ettd vaikutus on voimakkain alle
300 metrin etdisyydelld metsasta. Samoin selvitettiin, etta metsdnakdala
nostaa asunnon hintaa; asunnot, josta oli metsanakdala, olivat 4,9 prosent-
tia kalliimpia kuin asunnot, joista ei ollut nakéalaa metsaan.

Aldén & Hannelius (2002) kayttivat edella mainittua Eteld-Suomen ai-
neistoa vuodelta 1995, mutta lisasivat metsdkohtaisten tunnuslukujen lisaksi
malliin mukaan kohteen lampdsumman. Kaytetyt muuttuvat olivat: Y =
kauppahinta, X1 = puuston keskitilavuus (m3/ha), X2 = hakattavissa olevan
puuston nettohakkuuarvo (€/ha), X3 = kohteen lampdsumma (d.d). Kaup-
pahintamalli ja estimoidut kertoimet muodostuivat seuraaviksi:

Y =-1109 + 10,9 X1 + 0,02 X2 + 1,36 X3

Estimoidussa mallissa puuston keskitilavuus selitti vahvasti maksettua hintaa
ja keskitilavuuden kasvu yhdella kuutiometrilld nosti hintaa 10,9 eurolla/ha.

Hanneliuksen (2004) kaytti tutkimuksessaan edelleen vuoden 1995 met-
sakiinteistokauppoja koskevaa aineistoa, joista oli hankittu puustotiedot ja
summa-arvolaskelma. Eteld-Suomea koskevat kaupat (250 kpl) jaettiin kol-
meen ryhmaan, eli taimikkovaltaisiin, kasvatusmetsavaltaisiin seka paate-
hakkuuvaltaisiin metsaldihin. Kullekin tyypille laadittiin lineaariset regressio-
yhtaloét, jossa kunkin kohteen hintaa Y (mk/ha) selitettiin paatehakkuuikai-
sen puuston hakkuarvoilla (PA), kasvatusmetsan hakkuuarvolla (KA) sek&
taimikoiden ja paljaan maan yhteisella odotusarvolla (TM). Estimoidut mallit
saivat seuraavat kertoimet ja selitysasteet:

Taimikkovaltaiset
Y = 0,62 PA + 0,46 KA + 0,51 TM, selitysaste 0,72

Kasvatusmetsdvaltaiset
Y = 0,59 PA + 0,54 KA + 0,44 TM, selitysaste 0,71

Paatehakkuuvaltaiset
Y = 0,51 PA + 0,62 KA + 0,15 TM, selitysaste 0,73
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Metsdhallituksen toteuttamista maanostoista on kdytettavisséd myds tarkat
puustotiedot ja tuoreimmat hintamallit koskevatkin juuri metsahallituksen
suorittamia metsakiinteistdn ostoja (Hannelius ym. 2004, Tuuri 2006). Ai-
neistot ndissa metsahallituksen maanostoa kuvaavissa tutkimuksissa ovat
kuitenkin suppeat. Lisdksi Metsdhallitukselle myytdessa myynti on luovutus-
voiton osalta veroton ja oston kohteina on vain valikoituja metsaldita tai
tiettyyn tarkoitukseen, kuten luonnonsuojelualueiksi ostettuja metsaloita.
Myds ostajan ja myyjdosapuolen informaatiotaso markkinatilanteesta saat-
taa olla vinoutunut. Nain Metsdhallituksen kaupoissa hintataso ei valttdmatta
ole sama kuin vastaavissa yksityisten valisissa kaupoissa.

Tuurin (2006, s. 65) tutkimuksessa kohteena oli 44 Metsahallituksen
ostamaa kiinteistda. Kiinteistot oli hankittu luonnonsuojelun tai metsatalou-
den tarpeisiin. Niiden kauppahinnalle estimoitiin seuraava hintamalli, missa Y
on hinta (€/ha), NHA on heti hakattavissa olevan puuston nettohakkuarvo
(€/ha), OHA on keskimaardisen odotusarvopuuston hakkuuarvoa (€/ha), ja
SO on soiden osuus kaupasta (%). Tuurin estimoima malli oli seuraava:

Y = 505.4 + 0.88 NHA + 0.768 OHA - 3.876 SO

Mallin selitysasteeksi R? saatiin 0,95. Mallin mukaan puuston nettohakkuuar-
von muutos vaikuttaa hintaan hyvin suoraviivaisesti. Mallin vakiotermin voi-
daan ajatella kuvaavan my0ds paljaan maan arvoa; eli maa-alueen, jolla ei
ole puustoa eika se sisalla suota, arvo olisi 505 euroa/hehtaari.

Hyytidinen ym. (2007) ovat arvioineet Suomen yksityismetsien arvoa
markkinahintoihin ja tuottoarvoihin perustuen. Tuottoarvolaskelman perus-
teena on kaytetty Metsantutkimuslaitoksen MELA-ohjelmistoa. Siina metsas-
td saatava nettotulojen nykyarvo (NPV) lasketaan metsikoittdin diskonttaa-
malla hakkuista saatavat nettokantorahatulot tarkasteluhetkeen. Summasta
vahennetddan korjuun ja metsdnhoidon kustannukset kiertoajan loppuun
saakka. Paatehakkuun jalkeinen maankayttd otetaan huomioon diskonttaa-
malla paljaan metsamaan arvo nykyhetkeen. N&din saatuja, eri korkokannoil-
la laskettuja tuottoarvoja verrattiin kauppahintatilastoista johdettuihin yla-
kvartiilin mukaisiin hintoihin metsakeskuksittain. Kauppahintarekisterista
johdetut arvot vaihtelivat metsakeskuksittain 651 ja 3 977 euron valilla heh-
taaria kohden ja tuottoarvolaskelman mukaiset arvot olivat vastaavasti kdy-
tettaessa neljan prosentin korkokantaa 355 ja 4 610 euron valillda. Rannikon,
Etela- ja Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin metsdkeskusten alueella

20



kauppahinta-tilastoista johdetut markkina-arvot olivat korkeampia kuin nel-
jan prosentin korolla lasketut verojen jdlkeiset tuottoarvot. Muualla Suomes-
sa markkina-arvot olivat taas neljan prosentin korolla laskettuna tuotto-
arvoja matalammat. Kauppahintatilastojen perusteella Manner-Suomen yksi-
tyismetsien arvoksi saatiin talléin 28,4 miljardia euroa ja tuottoarvolaskel-
man perusteella arvoksi tuli neljan prosentin korkokannalla 27,6 miljardia
euroa.

2.3 Hedoniset mallit kansainvalisesti

Turner (1991) on selvittanyt metsakiinteistéjen hintaa Vermontissa, Yhdys-
valloissa. Tehty malli sisdltda tiedot metsdkiinteistosta eli sen koon, metsdn
osuuden alasta, oliko palstalle tieyhteys ja kuinka suuri osuus oli jyrkkia
rinteitd. Naiden metsdkiinteistotietojen ohella malliin sisdllytettiin metsan
sijaintialuetta kuvaavia tietoja kuten vaestétiheys, vaestdnkasvu alueella,
etdisyys valtatielle, etdisyys lahimpdan hiihtokeskukseen, kiinteistdveroaste
seka myyntiajankohtaa kuvaava trendi. Kaytetty malli oli log-log malli, jota
estimoitiin pienimman neliGsumman menetelmalla. Selvityksen mukaan tie
kiinteistolle seka paateiden seka hiihtokeskusten laheisyys kohottaa metsa-
kiinteistdén hintaa ja vastaavasti korkeampi kiinteistévero laskee hintaa.

Roos on tutkimuksissaan (1995 ja 1996) selvittanyt metsakiinteistdjen
hintoihin vaikuttavia tekijoita Ruotsissa. Hanen pelto- ja metsamaan kauppo-
ja kuvaava selvityksena (1995) kertoo, etta metsamaan hintaan vaikuttaa
alueen vaestétiheys, puuston maard, tuottavan metsamaan osuus ja met-
samaan puuntuottokyky (boniteetti). Asukastiheyden kasvu yhdella asuk-
kaalla/km? kohotti mets&kiinteistén hintaa 87 kruunulla/ha.

Roos (1996) on laatinut vuoden 1992 metsakiinteistékauppoja sisaltdvan
aineiston perusteella hedonisen hintamallin. Hanen datansa kasitti 143
kauppaa, joissa ei ollut mukana rakennuksia ja joissa pellon osuus oli alle 10
% kokonaispinta-alasta ja joiden pinta-ala kasitti vahintaan 20 hehtaaria
metsdamaata. Pinta-alan lisdksi metsan metsataloudellista arvoa kuvaaviksi
muuttujiksi valittiin tuottavan metsamaan osuus kaupan kokonaismetsaalas-
ta, puuston maara kuutiometreind/ha ja maan tuottokyky. Asukastiheys
maakunnassa otettiin malliin mukaan kuvaamaan paikallista kysyntdpainet-
ta. Lisaksi malliin otettiin kaupantekokuukautta kuvaava muuttuja seka
dummy-muuttujat kuvaamaan oliko kaupassa mukana peltoa ja oliko kauppa
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alueella, jossa oli voimassa alueen ulkopuolisten maanostoa rajoittava lain-
saadanto. Estimoinnissa kaytettiin kvadraattista Box-Cox funktiota. Mallin
selitysasteeksi saatiin 0.59.

Tulosten mukaan pinta-alan kasvu alensi odotetusti keskimaaraista heh-
taarihintaa. Tuottavan metsdalan kasvu, puuston madran lisdys ja parempi
tuottokyky nostivat metsan hintaa samoin kuin vaestétiheyden kasvu alueel-
la. Myyntikuukauden merkki oli negatiivinen ja se selittyi lamakaudella, jol-
loin kiinteistéjen hinnat alenivat. Ostajille rajoituksia asettanut lainsaadantd
ei vaikuttanut hintaan.

Aronsson & Carlen (2000) tutkivat Ruotsin metsakiinteistokauppoja. He
yhdistivat kiinteistékaupan metsatietoja kuvaaviin malleihin my6s ostajaa ja
myyjaa koskevia ominaisuuksia ja tutkivat Iahinna sitd, miten nama ostajia
ja myyjia kuvaavat ominaisuudet vaikuttavat myyntihintaan.

Aronsson & Carlenin (2000) malleissaan kayttama data sisédlsi metsakiin-
teistokohtaiset tiedot 158 kaupasta seka tietoja kohteiden myyjista ja osta-
jista. Laadittu log-lineaarinen malli ratkaistiin pienimman neliésumman me-
netelmalld. Saatujen tulosten mukaan metsakiinteistén hintaa nostivat myy-
tavan palstan koko, puuston tilavuus, tuottokyky seka hirvitiheys.

Tutkimuksessa mielenkiintoinen yksityiskohta, jota ei 16ydy muista tut-
kimuksista oli, etta korkea hirvitiheys nosti kauppahintaa. Hirvitiheyden voi
olettaa kertovan, etta ostajien joukossa on metsdstadjid, jotka arvostavat
metsassa myods muita kuin puuntuotannollisia arvoja.

Carlén & Aronsson (2006) kayttivat uudemmassa tutkimuksessaan edel-
lisen tutkimuksen mukaista perusasetelmaa. Aineisto oli kuitenkin huomat-
tavasti laajempi kasittden 935 kauppaa vuosilta 1993, 1995, 1998 ja 1999.
Uutena muuttujana oli tieto, asuvatko ostaja ja myyja metsalén sijaintipaik-
kakunnalla, sijaitseeko metsdlé harvaan asutussa kunnassa ja mikad oli si-
jaintialueen puun hinta myyntiaikana.

Tulosten mukaan myydyn metsan pinta-alan kasvu 10 prosentilla nosti
metsan hintaa 9 prosentilla ja vastaava puuston keskitilavuuden kasvu 10
prosentilla nosti hintaa 5,1 prosentilla. Ostajan tulot nostivat myyntihintaa,
mutta korkeampi ikd alensi hintaa. Kauppahinta nousi, kun ostaja asui met-
salén sijaintikunnan ulkopuolella. Myyjan tulojen kasvu nosti myyntihintaa.
Metsalon sijainti harvaan asutulla alueella alensi kauppahintaa ja vastaavasti
kantohinnan nousu nosti kauppahintaa. Mallin selitysasteeksi R? saatiin
0,837.
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King & Schreinerin (2004) sovelsivat hedonista mallia tutkiessaan Okla-
homan kahdessa maakunnassa vuonna 1999 toteutettuja metsakiinteisto-
kauppoja. Lopullinen aineisto koostui 81 kaupasta. Metsdakiinteistéihin liitty-
vien ominaisuuksien tietojen ohella he kayttivat mallissaan myds spatiaalista
analyysia. Spatiaalinen aineisto koostui

1. Etdisyydesta kaupunkialueisiin ja vaestdnkasvu nailla alueilla

2. Etaisyydesta puunjalostuslaitoksiin

3. Etaisyydesta luonnon nahtavyyksina pidettaviin alueisiin

4. Etdisyydesta valtateihin

5. Binaarimuuttujasta, joka kertoo, onko palstalle tieta

Myyntihinnan vaihdelleessa voimakkaasti palstan koon myé6ta, paadyttiin
tutkimuksessa funktiomuotoon

PRICE = BoACRESPEXP(S i=5. n BiXi),

missa PRICE oli kauppahinta eekkeriltd, ACRES metsdpalstan koko ja X; ovat
muut metsdpalstaa kuvaavat muuttujat ja B; ovat estimoidut kertoimet. Lo-
garitmiseen muotoon muutettuna lopullinen empiirinen malli sai funktiomuo-
don

In Price; = In By + In BjAcres ;+ PB,DistCity; + BsDistHwy; +
B,TmProd; + BsFront; + BsOpen; + y; °

Estimoinnit suoritettiin erikseen molemmille maakunnille. McCurtainin alueel-
la kuudesta muuttujasta nelja osoittautui tilastollisesti merkitsevaksi. Kau-
pan kohteen pinta-alan kasvaessa hinta eekkeria kohden laskettuna aleni,
kuten oli odotettua. Etdisyys valtatielta oli my6s merkitseva eli hinta alenee
metsdn sijaitessa etdampdna valtatiesta. Kohteen puuntuotantokyky seka
avoimen alan osuus sen pinta-alasta olivat myds merkitsevia ja vaikutukset
oletettuja eli avoimen alan kasvu laskee hintaa ja vastaavasti parempi puun-

> Funktion muuttujat ovat

Price; = kunkin kaupan hinta per eekkeri

Acres ; = Kunkin kaupan pinta-ala, eekkeri

DistCity; = Etaisyys yli 2 000 asukkaan taajamaan, maileja

DistHwy; = Etédisyys lIahimmalle valtatielle, maileja

TmProd; = Odotettavissa oleva vuotuinen puun tuotto

Front; = Binaarimuuttuja, onko palstalle tieta vai ei

OPEN; = Kunkin kohteen sisaltaman avoimen alan (ei metsaa) maara, %
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tuotantokyky nostaa hintaa. Etdisyys taajamasta ei sen sijaan ollut merkit-
seva. Vaikutus sindnsa oli odotettu eli etdisyyden kasvaessa hinta laskee.
Palstalle meneva tie ei sen sijaan vastoin ennakko-odotuksia nostanut met-
san hintaa. Mallin selitysasteeksi (R ?) saatiin 0,47.

Pushmatan maakunnassa kolme muuttujaa eli DistHwy, TmProd ja Front
osoittautuivat merkitseviksi. Myds etdisyys taajamasta seka avoimen alan
osuus saivat odotetut etumerkit, mutta sen sijaan kaupan pinta-alan merkki
ei vastannut odotuksia. Mallin selitysaste (R ?) jai myds alhaisemmaksi ja oli
vain 0,31.

Zhang (2006) on tutkinut eri maanomistusmuotojen vaikutusta metsa-
maan arvoon. Vaikka tutkimuksen karki kohdistui eri omistusmuotojen vai-
kutukseen, saatiin tutkimuksessa my6s muuta tietoa metsakiinteistéon hin-
taan vaikuttavista tekijoistd. Kanadassa, josta Zhangin aineisto on koottu,
on erilaisia maanomistusjarjestelmia ja siten niilld on vaikutusta hintoihin.

Zhangin aineistona olivat Brittildisessa Columbiassa Kanadassa, vuosina
1987-1992 tapahtuneet kaupat. Tutkimuksessa kauppojen maara oli kaikki-
aan 106. Aineiston perusteella laadittu malli kauppahinnalle oli

P = P(C, C; L, T, ACE)®

Laaditun hedonisen mallin lopullinen funktiomuoto valittiin kokeilemalla Box-
Cox tekniikkaa yleisempiin funktiomuotoihin (lineaari-lineaari, lineaari-log,
loglineaarinen ja log-log). Naista log-log malli toimi parhaiten ja antoi pie-
nimmé&n residuaalien summan. Mallin selitysasteeksi, R? saatiin 0,48. Yh-
teensa 20 estimoidusta muuttujasta yhdeksan osoittautui tilastollisesti mer-
kitsevaksi 90 % luotettavuustasolla. Mallin mukaan puuston maaran kasvu
hehtaarilla yhdella prosentilla nosti kiinteistén hintaa 0,0011 prosentilla heh-
taaria kohden. Metsdkiinteiston sijainti jalostuslaitoksen lahelld, alle 32 km
etdisyydella, nosti sen hintaa.

5 P = Metsékiinteistén markkinahinta/ ha

C = Metsdkiinteistdn laatutekijat (koko, maan laatu jne.)

Cr= Puustotekijat (puuston maara, puulajit jne.)

T = Hallinnan muoto

L = Sijainti

ACE= Sallittu hakkuuvaikutus (Allowable Cut Effect ) ,kaytettiin dummy muuttujaa,
silld metsateollisuusyritysten omistamilla alueilla hakkuutoiminta on erilaista kuin
muiden yksityisten metsissa
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2.4  Teoreettinen viitekehys

Metsdakiinteistén lopulliseen kauppahintaan vaikuttavat kohteen metséatalou-
delliset arvot, joista kirjallisuuden perusteella keskeisimmat ovat puuston
maara seka hakkuukelpoisen puuston maara. Naiden ohella kohteen sijain-
nilla, metsamaan tuottokyvylla ja tieyhteydelld on todettu olevan merkitysta
kiinteistén hintaan. Naiden selkedsti metsatalouteen liittyvien kiinteistdn
ominaisuuksien ohella hintaan voivat vaikuttaa myds muut arvot, kuten koh-
teen ymparistd- ja luonnonarvot. Myds paikalliset kysyntatekijat vaikuttavat
kohteista maksettaviin hintoihin. Naitd paikallisia kysyntatekijoita voidaan
ajatella olevan mahdollisten ostajien lukumaard, aikaisemmin alueella met-
saa omistavien lukumaara ja mahdollisten ostajien tulotaso.

Ndiden metsakiinteiston hintaan vaikuttavien tekijoiden perusteella on
luotu tédman tutkimuksen viitekehys (kuva 4). Sen mukaan metsakiinteistds-
td pyydettavaan hintaan vaikuttavat niin kohteen metsataloudelliset arvot
kuin sen virkistysarvot, mutta my6s sen sijainti seka kysyntatekijat.

Metsataloudelliset arvot Virkistysarvot

- Puuston maara - Ranta

- Hakkuumahdollisuudet - Rakennuspaikka
- Metsalén koko - Muut erityisarvot
- Tieyhteys

N ~

Metsakiinteiston

pyyntihinta
Sijaintitekijat Kysyntatekijat
- Etaisyys taaja- - Ostajien maara
masta - Tulotaso

Kuva 4. Teoreettinen viitekehys metsakiinteistdéstda pyydettavan hinnan
maarittamiseksi.
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3.  AINEISTON HANKINTA JA MENETELMAT

3.1 Aineiston hankinta

Taman tutkimuksen aineisto on koottu metsakiinteistéja valittdvien yritysten
kotisivuilla olleista metsakiinteistdjen myynti-ilmoituksista. Suurimpia tie-
donlahteitd ovat olleet metsanomistajaliittojen kiinteistonvalitysyhtiot, ko-
tisivuosoite www. suomenmetsatilat.fi seka www.etuovi.com, jossa useat eri
kiinteistévalittdjat julkaisevat myynti-ilmoituksia. Kaikkiaan tietoja hankittiin
kymmenien eri yritysten valittamista metsakiinteistdista.

Aineisto kerdttiin vuosina 2003-2007. Tuona ajanjaksona metsdkiinteis-
tomarkkinoiden yleisiime muuttui nopeasti. Viela 1990-luvun loppupuolella
metsdanomistaja mdi metsakiinteistdnsa itse tai sitten kaytti apuna paikallista
kiinteistonvalitystoimistoa. Myytavistd metsatiloista julkaistiin vain harvoin
ilmoituksia metsakiinteistén sijaintialueen ulkopuolella. Internetin yleistymi-
nen muutti tata kaytantdéa. Varsinainen laajempi murros liittyi metsanhoi-
toyhdistysten ja metsanomistajaliittojen erityisesti metsakiinteistéjen vali-
tykseen perustamien yritysten tuloon markkinoille. Naiden yritysten osuus
metsdkiinteistokaupasta on kohonnut nopeasti. Tassa aineistossa vuonna
2003 kerdtyista myynti-ilmoituksista viela yli puolet oli muiden kuin metsan-
omistajaliittojen kiinteistdovalitysyhtididen ilmoituksia, mutta vuonna 2006
naita oli enda runsas viidennes. Sittemmin tama kehitys on edelleen jatku-
nut ja yksityisten kiinteistonvalittajien osuus on pudonnut edelleen. Metsa-
talouteen keskittyvien valitystoimistojen markkinoille tulon myo6ta on myyta-
vistd metsakiinteistdista kaytettavissa oleva tieto lisaantynyt. Markkinain-
formaation lisdys ja sen leviaminen ldhialuetta laajemmalle lisaa mahdollis-
ten ostajien maaraa ja siten voi kohottaa myds kiinteistdistéa maksettavia
hintoja kilpailun lisaantyessa.

Tutkimusaineiston keruu tapahtui kaytdannéssa siten, etta parin kuukau-
den valein kaytiin lapi kaikki internetissa metsakiinteistéja markkinoivien
yritysten kotisivut ja niista poimittiin uudet myyntikohteet yksitellen ja tal-
lennettiin kiinteistdja kuvaavat tunnusluvut laadittuun tallennuspohjaan.

Aineistoon otettiin mukaan pelkastédn ne metsda sisaltavat myynti-
ilmoitukset, joista saatiin vahintaan metsalén koko, rantaan rajoittuvuus,
hintapyyntd, kokonaispuusto ja valittémat hakkuumahdollisuudet. Na&ihin
sisaltyi usein paikallisen metsanhoitoyhdistyksen tai jonkin muun metsdaam-
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mattilaisen laatima summa-arvolaskelma. Erityisesti metsanomistajaliittojen
omistamien valitysyhtididen myynti-ilmoitukset ovat sisaltdneet useimmiten
summa-arvolaskelman. Niista ilmoituksista, joissa tdma laskelma on ollut,
on tallennettu myds puuston jakautuminen puutavaralajeihin, puuston arvo,
puuston odotusarvo, taimikon arvo, maapohjan arvo, summa-arvo ja kaypa
arvo. Myods kehitysluokkajakauma on tallennettu, jos se on ollut tiedossa.
Samoin tieyhteys palstalle on tallennettu. Ilmoituksissa ilmoitettu valiton
hakkuumahdollisuus tallennettiin. Mikali tata ei ilmoituksessa ollut mainittu,
se laskettiin, jos kaytettdvissa olivat kuviokohtaiset tiedot tai kohteen puusto
ikaluokittain.

Tutkimusaineisto kasittdd kaikkiaan 1044 myynti-ilmoituksen tiedot.
Vuodelta 2003 havaintoja on 321, vuodelta 2004 282, vuodelta 2005 62
kappaletta., vuodelta 2006 252 kappaletta ja vuodelta 2007 havaintoja on
127 kappaletta. Maanmittauslaitoksen tilastoimia edustavia metsakiinteisto-
kauppoja tehdddn vuosittain noin 2 500 kappaletta. Siten myynti-
ilmoituksista keratty aineisto kattaa noin 8 % kaikista kaupoista.

Aineiston havainnot ovat varsin kattavasti koko maasta (Kartta 1). Ha-
vaintoja on 17 maakunnan alueelta ja Manner-Suomen alueelta vain Ita-
Uudeltamaalta ja Vaasan rannikkoseudulta ei ollut havaintoja. Eniten ha-
vaintoja oli Lapista, 186 kappaletta, Pohjois-Karjalasta, 114 kappaletta, ja
Etela-Savosta, 91 kappaletta. Aineiston alueellisen edustavuuden perusteella
myos aluetason tarkastelut ovat tutkimuksessa mahdollisia.
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METSAKAUPAT, kpl

Kartta 1. Havaintojen jakautuminen alueellisesti.
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3.2 Tutkimusmenetelma

Myyntiin tulleiden metsakiinteistéjen ominaisuuksia kuvataan laskemalla
aineistosta pinta-alakeskiarvo, vesistddn rajoittuminen, kulkuyhteys (tie
kiinteistolle), puuston mé&ara (m3/ha), heti hakattavissa olevan puuston
osuus koko puustosta, taimikon osuus koko pinta-alasta, uudistuskypsan
metsdn osuus tilan pinta-alasta, keskimdarainen hintapyyntd, hintapyynté
per m3, hintapyynté per hehtaari, hintapyynnén osuus puuston arvosta, hin-
tapyynndén osuus summa-arvosta, hintapyynnoén osuus kdyvasta arvosta ja
keskimaarainen kokonaisarvonkorjausprosentti.

Edelld luetellut ominaisuudet maddritetaan sekd koko tarkastelujaksolle
(2003-2007) etta jokaiselle vuodelle erikseen. Taman lisdksi myyntiin tullei-
den tilojen ominaisuuksia tarkastellaan maakunnittain ja suuralueittain.
Suuraluetarkastelu suoritetaan joka vuodelle erikseen. Tarkasteltavia suur-
alueita ovat Etela-Suomi, Vali-Suomi, Pohjois-Suomi ja Lappi.

Tutkimuksen toisessa osassa laaditaan metsakiinteistéjen hintoja selitta-
vid ekonometrisia malleja, jossa selittdjind ovat mm. tilan pinta-ala, puusto-,
hakkuumahdollisuus- ja erityisarvona rantaan rajoittuvuus. Edellisten lisaksi
mallissa kaytetdan aikadummyja kuvaamaan ajankohtaa, jolloin kiinteistd on
tullut myyntiin. Tarkasteluajanjaksolla tapahtui puumarkkinoiden toimin-
taymparistdssa tekijoita, joilla voi olla vaikutusta metsakiinteistéjen hinta-
pyyntoihin. Merkittavampana on ollut puun kantohintojen voimakas nousu
syksylla 2006 ja vuoden 2007 kevaalla.
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4.  AINEISTON YLEISKUVAUS

4.1 Koko Suomi

Taulukossa 1 on kuvattu vuosina 2003-2007 internetissd myynnissa olleiden

metsatilojen ominaisuuksia. Metsatilojen pinta-alakeskiarvo oli 40 hehtaaria.

Vuosina 2003-2005 pinta-alat olivat keskiarvoa korkeammat ja vuosina

Taulukko 1. Vuosina 2003-2007 internetissa myynnissa olleiden tilojen

ominaisuuksia.

2003- 2003 2004 2005 2006 2007

2007
HAVAINTOJA 1044 321 282 62 252 127
Pinta-alakeskiarvo 40 44 43 40 34 34
(ha)
Rajoittuu vesistéon 33 43 36 39 24 22
(%)
Tie kiinteistolle (%) 92 94 95 90 89 92
Puuston maara 50 45 48 44 61 53
(m*/ha)
Heti hakattavaa 15 15 15 12 18 17
(m*/ha)
Heti hakattavan 31 33 32 26 29 33
osuus koko puustosta
(%)
Taimikon osuus koko 35 36 38 34 33 34
pinta-alasta (%)
Uudistuskypsan (04) 9 12 13 15 14 15
osuus tilan pinta-
alasta (%)
Hintapyynto keski- 60 000 60 000 60 200 50000 59900 63700
maarin (eur)
Hintapyyntd per m?3 29 29 29 28 26 35
(eur/m?)
Hintapyyntd per heh- 1 459 1 343 1395 1 248 1 595 1 867
taari (eur/ha)
Hintapyynndn osuus 115 110 108 135 112 127
puuston arvosta (%)
Hintapyyntd kokonai- 87 83 81 97 85 97
sarvosta (%)
Hintapyynt6 kayvasta 121 117 112 137 121 130
arvosta (%)
Keskimaarainen ko- 29 30 28 29 30 25

konaisarvonkorjaus
(%)
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2006-2007 keskiarvoa alhaisemmat. Pinta-alakeskiarvo on hiukan korkeah-
ko, kun sita vertaa yksityismetsien keskimaardiseen 31 hehtaarin tilakokoon.
Yhtena syyna keskimdadraistd korkeampaan pinta-alaan on se, etta Pohjois-
Suomen ja Lapin kohteita on aineistossa runsaasti.

Puustoa myynnissa olleilla tiloilla oli keskimaarin 50 kuutiometrid heh-
taarilla. Tama on selvasti vahemman kuin yksityismetsissa keskimaarin ole-
va 95 kuutiometrid per hehtaari. My6s alhainen puumaara myynnissa olleilla
tiloilla selittyy osittain suurella Lapin kohteiden maaralla. Vuosina 2006 ja
2007 myynnissa olleilla tiloilla ndyttd olleen enemman puuta kuin vuosina
2003-2005 myynnissa olleilla tiloilla. Tahan voinee olla syyna metsaverotuk-
sen siirtymdkauden pdattyminen vuoden 2006 lopussa. Pinta-alaverotuksen
aikana oli verotuksellisesti edullista hakata tilalta puuta ennen tilan myyntia.
Vuoden 2006 jalkeen tilanne on muuttunut padinvastaiseksi.

Tilalla olevasta puumaarasta nayttaa olevan heti hakattavissa noin kol-
mannes. Tama osuus nayttda pysyneen likimain muuttumattomana vuosina
2003-2007. Taimikon osuus myyntiin tulleiden metsatilojen pinta-alasta on
ollut 35 prosenttia. Uudistuskypsdn metsan eli kehitysluokka 04 metsien
osuus on ollut 9 prosenttia. Metsaverotuksen siirtymakauden jalkeen myyn-
tiin tulleissa metsissa taimikoiden osuus on ollut aiempaa pienempi ja vas-
taavasti uudistuskypsan metsan osuus suurempi. Keskimaarin taimikoiden
osuus yksityismetsissa on 20 prosenttia ja uudistuskypsdan metsan osuus 16
prosenttia. Myyntiin tulleet metsat ovat siten taimikkovaltaisempia kuin met-
sat keskimaarin.

Metsédtilan hintapyynté nayttda olleen vuosina 2003-2007 likimain sa-
mansuuruinen noin 60 000 euroa. Hintapyyntd suhteutettuna tilan puuva-
rantoon kertoo puukuutiometrin hinnan olleen 29 euroa. Metsahehtaarista on
maksettu keskimaarin 1459 euroa. Puun hintojen voimakas nousu vuonna
2007 ndyttaa nostaneen seka metsatilojen hintapyyntoa etta metsdkiinteis-
toékaupassa puukuutiometrin hintapyyntdéda. Nama ovat selvasti korkeammat
vuonna 2007 kuin aikaisempina vuosina.

Metsatilan hintapyyntd on ollut noin 1,15-kertainen suhteessa puuston
arvoon. Puuston arvossa on mukana my0s puuston odotusarvo. Summa-
arvolaskelman kokonaisarvosta, jossa ovat puuston arvon lisaksi myos tai-
mikon arvo ja maapohjan arvo, hintapyyntd oli 87 prosenttia. Summa-
arvolaskelman kdypaan arvoon verrattuna hintapyynté on ollut 1,21-
kertainen. Keskimaarainen kokonaisarvon korjaus summa-arvolaskelmissa
on ollut 29 prosenttia.
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4.2 Eri maakunnat

Myyntiin tulleiden tilojen keskipinta-aloissa on vaihtelua eri maakuntien valil-
& (Taulukko 9, Liite 1). Etela-Suomessa keskipinta-alat ovat olleet noin 20
hehtaarin suuruisia. Pohjoiseen mentdessa myyntiin tulleiden tilojen pinta-
alat kasvavat. Pohjois-Pohjanmaalla keskipinta-ala on jo 54 hehtaari ja La-
pissa 85 hehtaaria.

Myds puuston maarassa nayttaa olevan vaihtelua eri maakuntien valilla
(Kuva 5). Etela-Suomen maakunnissa myyntiin tulleilla tiloilla oli 90-100
kuutiometrid puuta hehtaarilla. Yli sadan kuutiometrin puuvaranto oli Uudel-
lamaalla, Pdijat-Hameessa ja Kymenlaaksossa myyntiin tulleilla tiloilla. Vali-
Suomen maakunnissa myyntiin tulleilla tiloilla oli puuta 70-80 kuutiometria
metsdhehtaarilla. Pohjois-Suomessa puuvaranto oli 20-30 kuutiometrid heh-
taarilla. Kaikissa maakunnissa myyntiin tulleet tilat olivat keskimaaraista
vahadpuustoisempia. Etelda-Suomessa metsissa on keskimdarin 126 kuutio-
metrid ja Pohjois-Suomessa 62 kuutiometrid puuta hehtaarilla.

Heti hakattavissa olevan puuston osuus koko puustosta vaihtelee maa-
kunnittain (Kuva 6). Se on suurimmillaan Uudellamaalla ja Kymenlaaksossa,
jossa noin puolet tilan puuvarannosta olisi heti puumarkkinoilla realisoitavis-
sa. Useissa maakunnissa noin kolmannes myyntiin tulleen tilan puuvaran-

Paijat-Hame (35)
Kymenlaakso (35)
Uusimaa (12)
Pirkanmaa (61)
Satakunta (19)
Kanta-Hame (29)
Etelé-Karjala (80)
Varsinais-Suomi (23)
Keski-Suomi (34)
Etela-Sawo (91)
Pohjois-Karjala (114)
Etela-Pohjanmaa (22)
Pohjois-Sawo (74)
Keski-Pohjanmaa (69)
Kainuu (62)
Pohjois-Pohjanmaa (90)
Lappi (186)
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Kuva 5. Puuston maara eri maakunnissa (suluissa havaintojen maara).
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Uusimaa (12)
Kymenlaakso (35)
Paijat-Hame (35)
Kanta-Hame (29)
Eteld-Savo (91)
Pirkanmaa (61)
Satakunta (19)
Etela-Pohjanmaa (22)
Pohjois-Karjala (114)
Etela-Karjala (80)
Pohjois-Pohjanmaa (90)
Keski-Pohjanmaa (69)
Pohjois-Savo (74)
Varsinais-Suomi (23)
Keski-Suomi (34)
Lappi (186)

Kainuu (62)
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Hakkuumahdollisuus m%/ha

Kuva 6. Hakkuumahdollisuus eri maakunnissa (suluissa havaintojen maara).

nosta olisi heti hakattavissa. Heti hakattavissa olevan puuston osuus piene-
nee paasaantodisesti pohjoiseen mentdessa. Kainuussa ja Lapissa osuus on
keskimaarin noin viidennes tilan puuvarannosta.

Taimikon osuus on myyntiin tulleilla tiloilla useissa maakunnissa kolman-
neksen tai neljanneksen luokkaa. Poikkeuksena ovat Pohjois-Savo ja Kainuu,
joissa taimikon osuus tilan pinta-alasta on keskimaarin yli 40 prosenttia.
Satakunnassa taimikon osuus oli myyntiin tulleilla tiloilla vain 11 prosenttia.

Uudistuskypsan metsan eli 04 kehitysluokan metsdn osuus tilan pinta-
alasta oli suurimmassa osassa maakuntia selvasti alle 10 prosenttia. Muuta-
missa Etela-Suomen maakunnissa uudistuskypsan metsan osuus nousi yli 10
prosenttiin myyntiin tulleen tilan pinta-alasta. Selva poikkeus maakuntien
joukossa oli Uusimaa, jossa uudistuskypsan metsan osuus oli 25 prosenttia
tilan pinta-alasta.

Myyntiin tulleiden tilojen keskimadardiset hintapyynnot olivat Etela- ja
Keski-Suomessa 50 000- 80 000 euron valilla. Eteld-Savossa keskimaarainen
hintapyynté nousi 121 000 euroon. Tahan oli syyna se, etta Etela-Savossa
myynnissé olleilla metsatiloilla oli rantarakennusoikeuksia. Pohjanmaan
maakunnissa, Kainuussa ja Lapissa metsatilojen hintapyynnoét olivat selvasti
Eteld-Suomen maakuntia alhaisempia.

Myyntiin tulleilla tiloilla hintapyynndét tilan puukuutiometria kohti olivat
Keski-Pohjanmaan, Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin maakuntia lukuun
ottamatta hiukan yli 30 euroa (Kuva 7). Keski- ja Pohjois-Pohjanmaan, Kai-
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nuun ja Lapin maakunnissa hintapyynt6 tilan puuvarantoon suhteutettuna oli
noin 20 euroa. Ero johtuu luultavasti siitd, etta myyntiin tulleet metsat olivat
Etela-Suomea kuitupuuvoittoisempia.

Puolessa tarkasteltavista maakunnista metsdan hehtaarikohtainen hinta-
pyyntdé oli yli 3000 euroa (Kuva 8). Nama maakunnat sijaitsivat Etela-
Suomessa. Pohjoiseen mentdessa metsan hehtaarihinta aleni. Pohjois-
Savossa, Pohjois-Karjalassa ja Etela-Pohjanmaalla hintapyyntd oli noin 2000
euron suuruinen. Keski- ja Pohjois-Pohjanmaalla ja Kainuussa hiukan alle
tuhannen euron ja Lapissa alle 500 euron. Eteld- ja Vali-Suomen maakuntien
osalla aineiston metsatilojen hintapyynnoét olivat korkeampia kuin Maanmit-
tauslaitoksen kauppahintatilastossa olevat toteutuneet metsdn hinnat. Sen
sijaan Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin osalla tilanne oli pdinvastainen.
Internetista kerattyjen myyntiin tarjottujen metsatilojen hintapyynnot olivat
matalampia kuin Maanmittauslaitoksen toteutuneiden metsétilakauppojen
keskihinnat.

Metsatilojen hintapyynnot olivat kaikkien tarkasteltujen maakuntien
osalla suuremmat kuin tilojen puuston arvo. Puuston arvossa oli mukana
my0ds puuston odotusarvo. Suurimmillaan hintapyynnét olivat Uudellamaalla,
Etela-Karjalassa, Eteld-Pohjanmaalla, Keski-Pohjanmaalla ja Pohjois-
Pohjanmaalla, jossa ne olivat yli 1,2-kertaa puuston arvon. Paijat-Hameessa,
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Keski-Suomi (34)
Pohjois-Savo (74)
Etela-Karjala (80)
Kanta-Hame (29)
Satakunta (19)
Péaijat-Hame (35)
Varsinais-Suomi (23)
Kymenlaakso (35)
Uusimaa (12)
Eteléa-Pohjanmaa (22)
Pohjois-Karjala (114)
Kainuu (62)
Pohjois-Pohjanmaa (90)
Keski-Pohjanmaa (69)
Lappi (186)
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Kuva 7. Hintapyynté puukuutiometrid kohti eri maakunnissa (suluissa
havaintojen maara).
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Kuva 8. Hintapyynt6 hehtaaria kohden eri maakunnissa (suluissa havain-
tojen maara).

Kymenlaaksossa ja Keski-Suomessa hintapyynndét olivat keskimaarin likimain
puuston arvon suuruiset.

Metsan kdypa arvoa madrittdvan summa-arvolaskelman kokonaisarvon
korjausprosentti vaihteli aineistossa 25-31 valilla. Pienimmillaan kokonaisar-
von korjausprosentti oli Uudellamaalla ja Kymenlaaksossa. Suurimmillaan se
oli puolestaan Etela- ja Keski-Pohjanmaalla.

Kokonaisarvon korjausprosentin avulla summa-arvolaskelman kokonais-
arvosta pyritaan arvioimaan metsatilan markkina-arvo. Hintapyynnot ovat
olleet kaikissa maakunnissa keskimaarin yli tilalle arvioidun kayvan arvon.
Lahimpana kaypaa arvoa on oltu Paijat-Hameessa ja Keski-Suomessa, jossa
hintapyyntd on ollut noin 10 prosenttia yli kdyvan arvon. Suurimmassa osas-
sa maakuntia hintapyyntd on ylittanyt 20-30 prosentilla tilalle maaritetyn
kayvan arvon. Sen sijaan kaikissa maakunnissa hintapyynté on ollut alle
tilalle summa-arvolaskelmalla lasketun kokonaisarvon.
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4.3 Etela-Suomen maakunnat

Etela-Suomen maakunnissa nadyttda aineiston perusteella olleen vuonna
2004 myynnissa keskimaaraista suurempia ja puustoisempia tiloja (Taulukko
2). Keskimaardinen pinta-ala on nelja hehtaaria suurempi kuin vuosina
2005-2007 ja seitseman hehtaaria suurempi kuin vuonna 2003. Puuta myyn-
tiin tulleilla tiloilla on ollut 106 kuutiometrid hehtaarilla, josta heti hakatta-
van puun maara on ollut 43 kuutiometria hehtaarilla. Tilojen keskihinta on
ollut selvasti muita tarkasteltavia vuosia korkeampi. Myds metsan keskimaa-
rainen hehtaarihinta oli vuonna 2004 vertailujakson korkein.

Taulukko 2. Internetissd myynnissé olleiden tilojen ominaisuuksissa ta-
pahtuneet muutokset vuosina 2003-2007 Etela-Suomen
maakunnissa. Etel&-Suomen maakuntiin kuuluvat Uusimaa,
Varsinais-Suomi, Ita-Uusimaa, Satakunta, Kanta-Hame, Pir-
kanmaa, Paijat-Hame, Kymenlaakso ja Etela-Karjala.

2003 2004 2005 2006 2007

HAVAINTOJA 68 59 11 96 52
Pinta-alakeskiarvo (ha) 17 24 20 20 20
Rajoittuu vesistdéon (%) 27 20 36 13 15
Tie kiinteistolle (%) 93 98 95 89 95
Puuston maéara (m3/ha) 90 106 82 102 88
Heti hakattavaa (m3/ha) 39 43 33 34 31
Heti hakattavan osuus 43 40 40 33 35
koko puustosta (%)

Taimikon osuus koko 30 29 24 26 32
pinta-alasta (%)

Uudistuskypsan (04) 17 11 18 11 10
osuus tilan pinta-alasta

(%)

Hintapyynt6 keskimaa- 54000 92000 65000 63000 75000
rin (eur)

Hintapyynto per m? 35 36 38 28 42
(eur/m?)

Hintapyynt6 per hehtaa- 3 159 3829 3119 2910 3744
ri (eur/ha)

Hintapyynndn osuus 110 103 131 108 132
puuston arvosta (%)

Hintapyyntd kokonai- 88 80 94 84 100
sarvosta (%)

Hintapyynt6 kdyvasta 123 110 132 120 134
arvosta (%)

Keskimaarainen koko- 28 27 29 30 25

naisarvonkorjaus (%)
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Silmiinpistdvaa Etelda-Suomen maakuntien osalla on uudistuskypsan metsan
ja hetihakattavan puun osuuden kehitys tarkastelujaksona. Etela-Suomen
maakunnissa hetihakattavan puuston osuus ja uudistuskypsdn metsan osuus
oli korkein vuosina 2003-2005 eli metsaverotuksen siirtymakauden viimeisi-
nd vuosina. Tama on erilainen tilanne kuin koko maan osalla (taulukko 1).
Metsdverotuksen siirtymakauden olisi ennakko-oletusten mukaan pitanyt
vaikuttaa myyntiin tulevien metsakiinteistéjen ominaisuuksiin siten, etta
siirtymakaudella myyntiin olisi tullut vahapuustoisempia tiloja kuin siirtyma-
kauden jalkeen.

Etela-Suomen maakuntien osalla nakyy myds vuoden 2007 puun hinto-
jen nousun vaikutus metsan hintapyyntéihin. Hintapyyntd suhteessa tilalla
olevaan puuvarantoon nousi vuoden 2006 28 eurosta aina 42 euron kuutio-
metrilta. Myds hintapyynnén suhde puuston arvoon, summa-arvolaskelman
kokonaisarvoon ja kaypaan arvoon muuttui edellisvuosista. Hintapyyntd
nousi vuonna 2007 1,3-kertaiseksi suhteessa puuston arvon. Hintapyynt6
muodostui keskimaarin summa-arvon suuruiseksi.

4.4  Vali-Suomen maakunnat

Vali-Suomen maakunnissa vuosina 2003-2007 myyntiin tulleet metsakiin-
teistdt ovat olleet hiukan suurempia kuin Eteld-Suomen maakunnissa (Tau-
lukko 3). Sen sijaan puuston maara metsahehtaarilla on ollut Vali-Suomessa
Etela-Suomea alhaisempi. My6s heti hakattavan puuston osuus kokonais-
puustosta on ollut Etela-Suomessa myyntiin tulleilla tiloilla Vali-Suomea suu-
rempi. Vali-Suomen maakunnissa taimikon osuus on ollut suurempi ja uudis-
tuskypsan metsan osuus pienempi kuin Eteld-Suomessa. Vaikka Vali-
Suomessa myyntiin tulleet tilat ovat olleet Eteld-Suomea vahdpuustoisem-
pia, on suurempi tilakoko aiheuttanut sen, etta tilojen hintapyynndissa ei ole
suurta eroa alueiden valilla. Vali-Suomen maakunnissa hintapyyntd metsa-
hehtaarilta on ollut Eteld-Suomen maakuntia alhaisempi. Hintapyynnon ja
summa-arvolaskelman eri arvojen valilld ei ole ollut suuria eroja Etela-
Suomen ja Vali-Suomen valilla.
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Taulukko 3. Internetissa myynnissa olleiden tilojen ominaisuuksissa ta-
pahtuneet muutokset vuosina 2003-2007 Vali-Suomen maa-
kunnissa. Véli-Suomen maakuntiin kuuluvat Etela-Savo, Poh-
jois-Savo, Pohjois-Karjala, Keski-Suomi, Etela-Pohjanmaa ja
Keski-Pohjanmaa.

2003 2004 2005 2006 2007

HAVAINTOJA 136 113 28 66 41
Pinta-alakeskiarvo (ha) 32 35 28 30 24
Rajoittuu vesistoon (%) 46 27 18 26 31
Tie kiinteistolle (%) 89 94 100 86 93
Puuston m&éara (m>/ha) 71 61 65 73 63
Heti hakattavaa (m3/ha) 25 21 16 21 21
Heti hakattavan osuus 36 34 25 28 33
koko puustosta (%)

Taimikon osuus koko pin- 36 38 37 37 36
ta-alasta (%)

Uudistuskypsan (04) 9 7 3 6 9
osuus tilan pinta-alasta

(%)

Hintapyyntd keskimaarin 82000 65000 55000 74000 61000
(eur)

Hintapyyntdé per m? 34 29 29 29 39
(eur/m?)

Hintapyynt6 per hehtaari 2 438 1839 1 955 2 166 2 489
(eur/ha)

Hintapyynndn osuus pu- -- 120 - 142 108
uston arvosta (%)

Hintapyyntd kokonaisar- -- 81 -- 88 86
vosta (%)

Hintapyyntd kayvasta -- 117 -- 129 118
arvosta (%)

Keskimaarainen kokonai- -- 31 -- 32 27

sarvonkorjaus (%)

Kokonaisuutena Vaéli-Suomen maakunnissa myyntiin tulleiden metsakiinteis-
téjen ominaisuuksissa ei ole tapahtunut suuria muutoksia vuosina 2003-
2007. Keskipinta-ala on hiukan pienentynyt, mutta tilojen keskimaarainen
puusto, heti hakattavissa oleva maara, taimikon ja uudistuskypsan metséan
osuus ovat sdilyneet likimain muuttumattomina vuosina 2003-2007. Tilojen
hehtaarikohtainen hintapyynté ja hintapyyntd tilan puukuutiometrille ovat
nousseet kantohintojen nousun myéta 2007. Sen sijaan hintapyynnén ja
summa-arvolaskelman eri arvojen valisissa suhteissa vuoden 2007 kantohin-
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tojen nousua ei ole nahtdvissa. Tahan voi olla yhtena syyna se, ettd summa-
arvolaskelmia oli suhteellisen harvoista myyntiin tulleista tiloista saatavilla.

4.5 Pohjois-Suomen maakunnat

Pohjois-Suomen maakunnissa myynnissa olleiden tilojen pinta-ala oli selvasti
suurempi kuin Etela- ja Vali-Suomessa (Taulukko 4). Tilat ovat sen sijaan
vahapuustoisempia ja heti hakattavan puuston osuus on vahdisempi kuin
eteldmpana olevissa maakunnissa. Padosin vahdisemmasta puustosta johtu-

Taulukko 4. Internetissd myynnissd olleiden tilojen ominaisuuksissa ta-
pahtuneet muutokset vuosina 2003-2007 Pohjois-Suomen
maakunnissa. Pohjois-Suomen maakuntia ovat Pohjois-
Pohjanmaa ja Kainuu.

2003 2004 2005 2006 2007

HAVAINTOJA 31 45 9 36 18
Pinta-alakeskiarvo (ha) 51 48 34 44 48
Rajoittuu vesistoon (%) 40 37 44 34 16
Tie kiinteistolle (%) 78 98 78 95 96
Puuston maéaréd (m3/ha) 32 33 40 40 45
Heti hakattavaa (m3/ha) 8 8 8 9 16
Heti hakattavan osuus 25 25 19 22 36
koko puustosta (%)

Taimikon osuus koko pin- 37 51 27 25 17
ta-alasta (%)

Uudistuskypsan (04) -- 2 -- -- 2
osuus tilan pinta-alasta

(%)

Hintapyynt6 keskimé&éarin 37000 39000 31000 37000 50000
(eur)

Hintapyynté per m? 22 24 22 18 23
(eur/m?)

Hintapyynto per hehtaari 735 808 904 748 1 049
(eur/ha)

Hintapyynndn osuus pu- 115 - -- - --
uston arvosta (%)

Hintapyyntd kokonaisar- 90 96 - -- -
vosta (%)

Hintapyyntd kayvasta 129 134 - -- --
arvosta (%)

Keskimaarainen kokonai- 30 28 -- -- --

sarvonkorjaus (%)
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en tilojen hintapyynnét ovat vain noin puolet Etela- ja Vali-Suomen tilojen
hintapyynnoista. My6s hintapyyntd per hehtaari on selvasti pienempi kuin
eteldmpana.

Myyntiin tulleiden tilojen puuston maara nayttaa olleen vuosina 2005-
2007 suurempi kuin vuosina 2003-2004 Pohjois-Suomen maakunnissa. Myds
myyntiin tulleiden tilojen hakkuumahdollisuudet olivat suurentuneet ja tai-
mikoiden osuus tilan pinta-alasta pienentynyt. Vuonna 2007 hintapyynnét
nousivat selvasti, joka johtui osin aiempaa puustoisempien tilojen tulosta
myyntiin, mutta myo&s kantohintojen noususta.

4.6 Lapin maakunta

Lapissa tilojen pinta-ala on selvdsti suurempi kuin etelampéana olevissa maa-
kunnissa (Taulukko 5). Pinta-ala on jopa nelinkertainen suhteessa Etela-
Suomen maakunnissa myyntiin tulleiden tilojen pinta-alaan. Puuston maara
hehtaarilla on Lapissa sen sijaan pienempi kuin muualla Suomessa. Sita vas-
toin heti hakattavan puuston osuus tilan kokonaispuustosta on likimain sama
kuin Pohjois-Pohjanmaalla ja Kainuussa. My®6s tilojen hintapyynnét ovat liki-
main samansuuruisia kuin Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun maakunnissa.

Myyntiin tulleiden tilojen puuston maard hehtaarilla nayttaa Lapissa ol-
leen vuosina 2006-2007 suurempi kuin 2003-2005. My¢és tilojen hintapyyn-
noét ovat korkeammat vuosina 2006-2007 kuin 2003-2005. Vuoden 2007
osalla korkeampi hintapyynt6 johtuu osin kantohintojen noususta, joka na-
kyy myds hintapyynnéssa per tilan puukuutiometri.
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Taulukko 5. Internetissd myynnissa olleiden tilojen ominaisuuksissa tapah-
tuneet muutokset vuosina 2003-2007 Lapin maakunnassa.

2003 2004 2005 2006 2007

HAVAINTOJA 69 58 13 27 17
Pinta-alakeskiarvo (ha) 92 75 81 85 86
Rajoittuu vesistoon (%) 52 67 77 44 29
Tie kiinteistolle (%) 90 91 69 92 88
Puuston maéara (m3/ha) 22 23 23 28 26
Heti hakattavaa (m3/ha) 5 4 5 6 5
Heti hakattavan osuus 23 17 23 22 20
koko puustosta (%)

Taimikon osuus koko 36 - -- 28 29

pinta-alasta (%)

Uudistuskypsan (04) -- -- -- -- --
osuus tilan pinta-alasta

(%)

Hintapyynt6 keskimaarin 37000 33000 35000 42000 47000
(eur)

Hintapyyntd per m? 18 20 19 17 21
(eur/m?)
Hintapyyntd per hehtaari 402 456 435 492 547
(eur/ha)

Hintapyynndn osuus pu- -- - - - —
uston arvosta (%)

Hintapyyntd kokonaisar- -- -- - - -
vosta (%)

Hintapyyntd kayvasta -- -- - - -
arvosta (%)

Keskimaarainen kokonai- -- -- -- - -
sarvonkorjaus (%)
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5. EKONOMETRISET MALLIT

51 Perusmallit

5.1.1 Mallien kuvaus

Malli estimoitiin pienimman neliGsumman menetelmalld. Usean selittdvdn
muuttujan regressiomallissa voidaan samanaikaisesti ottaa huomioon useita
tutkittavaan ilmiédn vaikuttavia selittavia tekijoita. Regressiomallien tarkoi-
tuksena on estimoida arvot empiirisestd aineistosta vakiolle By ja kunkin
selittdvan muuttujan X; regressiokertoimelle B;. Lisdksi estimoidaan u, joka
on havainnosta t johtuva residuaali eli poikkeama. Regressiokerroin osoit-
taa, kuinka paljon selittdvéa muuttuja muuttuu, kun jokin selittavéd muuttuja
kasvaa yhden yksikdn muiden muuttujien pysyessa muuttumattomina. Ole-
tuksena on, etta edelld kuvatun teorian mukaisesti valittujen selittdvien
muuttujien oletetaan vaikuttavan selitettdvaan ilmiéon. (Pindyck & Rubinfeld
1988).

Mallissa tarkasteltiin jatkuvien muuttujien ohella eraitéa normaaliasteikol-
lisia dummy-muuttujia. Dummy-muuttujan saadessa arvon 0, sen kuvaama
tekija ei ole voimassa ja vastaavasti sen saadessa arvon 1, tekija on voimas-
sa. Dummy-muuttujan kerroin kuvaa muutosta selitettdvassa muuttujassa,
kun dummy-muuttujaa kuvaava tekija on voimassa. (Pindyck & Rubinfeld
1988).

Malli osoittautui tilastollisesti merkitsevaksi ja estimoitujen kertoimien
osalta toimivaksi. Kaikki kertoimet saivat odotetut etumerkit. Metsan mark-
kinahintaa selittdva perusmalli estimoitiin seka koko maan aineistolla etta
alueellisilla aineistoilla. Mallissa olivat metsén hehtaarihintaa selittdmassa
myyntiin tulleen metsakiinteistén pinta-ala, kiinteistdn rantaan rajoittuvuus,
hehtaarikohtainen puusto ja hakkuumahdollisuuksien suuruus hehtaaria koh-
ti. Naiden liséksi mallissa olivat mukana aikadummyt kertomaan, mika vai-
kutus myyntivuodella oli metsan hintaan.
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5.1.2 Tulokset

Ennakko-oletuksen mukaan pinta-alan kasvu vdhentda hehtaarihintaa eli

pienistéa metsatiloista maksetaan suhteellisesti enemman kuin pinta-alaltaan

suurista metsatiloista. Mikdli metsatila rajoittuu rantaan, on silla hehtaarihin-

taa nostava vaikutus. Osalla myyntiin tulleista tiloista oli rantarakennusoike-

uksia. Tilalla oleva puuston maara ja hakkuumahdollisuuksien maara nosta-

vat myds hehtaarihintaa.

Koko maan tasolla mallin selitysaste on varsin hyva 0,7. Selittavista

muuttujista pinta-ala, rantaan rajoittuvuus, puusto ja hakkuumahdollisuus

ovat merkitsevia. Myds aikadummyista vuosi 2007 on merkitsevd, mika ku-

vaa puun kantohintojen nousun vaikutusta metsatilojen hintapyyntéihin.

Tulosten perusteella pinta-alan nousu laski odotetusti metsan hintapyyntéa

(jokainen hehtaari laskee hintapyyntda 6 eurolla). Metsatilan rantaan rajoit-

tuvuus lisda hintapyyntéa 475 eurolla. Jokainen puukuutiometri tilalla mer-

kitsee noin 20 euroa lisda hehtaarikohtaista hintapyyntéa. Hintapyyntoa

korottaa my®ds tilan puuston hakkuumahdollisuudet siten, etta jokaisesta heti

hakattavissa olevasta puukuutiometrista tulee hehtaarihintaan lisaa 14 eu-

roa. Mikali tila on tullut myyntiin vuonna 2007, nousee hintapyyntd 492 eu-

rolla.

Taulukko 6.

Metsan hintaa selittdvan mallin estimointitulokset koko maan

aineistolla ja alueaineistoilla vuosina 2003-2007.

Koko maa Eteld-Suomi Vali-Suomi Pohjois- Lappi
Suomi

Leikkauspiste  +553"" +1152™ +880™ +426" +174™
ALA _6*** —8** _5*** _4** _1***
DRANTA +475° +992™ +777° +263* +172™
PUUSTO +20™" +18" +117 +13%%x +11"
HAKPUU +14™ +9™* +26™ +17%* +14"
D2004 -29 286 -182 108 70
D2005 -224 -294 -214 192 -14
D2006 -6 -148 142 -142 20
D2007 +492™ +568""" +393™ -165 +171™
Selitysaste 0,69 0,59 0,61 0,38 0,61

**X* alle 1%:n tasolla merkitseva, ** alle 5%:n tasolla merkitseva, * alle 10%:n tasol-

la merkitseva
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Aluetason mallit selittavat myds varsin hyvin metsan hintaa (Liitteet 3-6).
Aluemallien selitysasteet ovat hieman alhaisemmat kuin koko maan mallissa.
Selva ero on Pohjois-Suomen mallissa, jossa selitysaste jaa alle 40 prosen-
tin. Malleissa keskeiset kertoimet ovat tilastollisesti merkitsevid ja suuruu-
deltaan loogisia. Metsdtilan rantaan rajoittuminen on arvokkainta Etela-
Suomessa ja Vali-Suomessa. Pohjois-Suomessa ja Lapissa rannat ovat usein
jokirantoja tai pienia lampia, jotka eivat vaikuta suuresti kiinteiston arvoon.
Etela-Suomen metsan hintaa selittdvan mallin selitysaste on hiukan al-
haisempi kuin koko maan mallissa. Koko Suomen mallissa selitysaste oli
0,69 ja Etela-Suomen mallissa 0,6. Etela-Suomessa mallin leikkauspiste on
selvasti suurempi kuin koko maan mallissa, mika kertoo siita, etta vaha-
puustoisista ja taimikkovaltaisista metsatiloista maksetaan Etelda-Suomessa
enemman kuin koko maassa keskimaarin. My6s rantaan rajoittuvuudesta
maksetaan Etela-Suomessa enemman kuin koko Suomessa keskimaarin.
Sen sijaan puustosta ja hakkuumahdollisuuksista maksetaan Etela-
Suomessa vdhemman kuin koko maassa keskimaarin. Tama voi kertoa siita,
ettd eteldssa metsan arvossa on keskimdaaraistd enemman muita arvoja kuin
puuntuotannolliset arvot. Kantohintojen nousu nayttaa nostaneen metsatilo-
jen hintapyyntéja Eteld-Suomessa enemman kuin koko maassa keskimaarin.

Koko maa

15000
< 14000

=
< 13000
12000
11000
10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000 1
3000 |
2000 1
1000
0

Mallin sovite

01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Hintapyynto 1000 €/ha

Kuva 9. Mallin ennustaman hinnan ja pyyntihinnan vélinen suhde koko

maassa.
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Metsan hintaa Vali-Suomessa selittavan mallin selitysaste on hieman korke-
ampi kuin Etela-Suomen mallilla eli 0,6. Leikkauspiste on Etela-Suomea ma-
talampi, mika kertoo siita, etta taimikoista maksetaan Vali-Suomessa Etela-
Suomea vahemman. My6s rannasta maksetaan Vali-Suomessa Etela-
Suomea vahemman. Pinta-alan kasvun vaikutus metsén hintaan on Vali-
Suomessa Etelda-Suomea vdhdisempi. Sen sijaan Vali-Suomessa puusto eri-
tyisesti heti hakattavissa oleva puusto vaikuttaa metsdn hehtaarihintaan
Etela-Suomea enemman. Aikadummyt eivat tulleet Vali-Suomen mallissa
merkitseviksi, mikd kertoo siitd, ettd metsan hintapyynnot eivat nousseet
Vali-Suomessa kantohintojen noustessa yhta paljon kuin Etela-Suomessa.

Mallin ennustaman hinnan ja todellisen hintapyynnén valisté suhdetta
kuvataan kuvissa 9-13. Koko maan malli ja alueelliset mallit ennustavat hy-
vin valtaosan hintapyynnéistd. Muutamat hintapyynnét (kuvien oikeassa
laidassa olevat havaintopisteet) ovat selvasti suurempia kuin mallin antama
ennuste. Ndiden kohteiden hintapyyntéa selittdvat muut kuin mallissa selit-
tavina tekijoina olevat muuttujat. Naita muita selittavia tekijoita ovat metsa-
kiinteist6dn sisaltyvat useat rantarakennusoikeudet, soranotto-oikeudet,
yhteismetsaosuudet jne.

ETELA-SUOMI
16000

14000

12000

10000

8000

6000

Mallin sovite, euroa/ha

4000

2000

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000

Hintapyyntd, euroa/ha

Kuva 10. Mallin ennustaman hinnan ja pyyntihinnan valinen suhde Etela-
Suomessa.
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VALI-SUOMI
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Kuva 11. Mallin ennustaman hinnan ja pyyntihinnan valinen suhde Véli-

Suomessa.
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Kuva 12. Mallin ennustaman hinnan ja pyyntihinnan vélinen suhde Poh-

jois-Suomessa.
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Kuva 13. Mallin ennustaman hinnan ja pyyntihinnan vélinen suhde La-
pissa.

5.2 Laajennetut mallit

Mallien soveltuvuuden parantamiseksi edelld esitettyihin yksinkertaistettuihin
malleihin on seuraavissa malleissa lisatty muuttujia. Kiinteistén pinta-alan
(ALA), kokonaispuuston (PUUSTO), hakkuukelpoisen puuston maaran (HAK-
PUU) ja Kkiinteistdn rantaa rajoittuvuuden (DRANTA) lisaksi malliin otettiin
tieyhteytta kuvaava muuttuja. Tieyhteyttd (DTIE) palstalle kuvattiin dummy-
muuttujalla. Muuttuja saa arvon 1, jos palstalle oli tie ja 0, mikali tieta ei
ollut.

Kiinteistdn rantaan rajoittuvuuden arvo riippuu suuresti siitd, onko ran-
taan rakentaminen mahdollista. Aineistossa oli osalla kiinteistdsta tieto siita,
sisdltyykd tilaan rantarakennuspaikkoja. Rantarakennuspaikat mallinnettiin
kohteista, jossa rakennuspaikkoja (DRAKPA) oli kaksi tai useampi. Kaytetty
dummy-muuttuja sai arvon 1, jos rakennuspaikkoja oli kaksi tai useampia ja
vastaavasti arvo oli 0, jos rakennuspaikkoja ei ollut vahintdan kahta. Kiin-
teistdon sisdltdma yhteismetsdaosuus (DYHTME) otettiin malliin myds mukaan
antamalla dummy-muuttujalle arvo 1, jos myytava kohden sisdlsi yhteismet-
san osuuksia ja arvo oli 0, jos osuuksia ei ollut.

47



Edelld kuvattuja metsakiinteistéa kuvaavien muuttujien ohella metsakiin-
teistdn myyntihintaan voidaan aikaisempiin tutkimuksiin perustuen odottaa
vaikuttavan myds kiinteistén maantieteellinen sijainti, mahdollisten ostajien
maara ja ostajien tulotaso.

Ndistd muuttujista koostettiin tiedosto, jossa oli mukana myytavan kiin-
teistdn sijaintialuetta suoraan kuvaavia muuttujia seka kiinteistén sijainnin
perusteella laadittuja muuttujia. Kiinteistdn sijaintikunnan mukaan saatiin
tilastokeskuksen kuntatilastoista alueen véesténtiheys (VAKITIH), jota mitat-
tiin asukkaina/km?®. Vaestontiheyden voidaan olettaa kertovan siitd, millai-
nen kysyntdpaine metsamaahan kohdistuu muiden maankayttdmuotojen,
kuten esimerkiksi asuinrakentamisen, teollisuus- ja liikerakentamisen ja
toisaalta kasvavan virkistyskaytdn myota.

Alueen metsanomistajien maara saatiin verohallinnon metsdaomistaja-
maksua maksavien metsdanomistajien maaraa koskevista tiedoista. Koska
nama tiedot olivat metsdnhoitoyhdistyskohtaisia, kuntakohtaisia metsan-
omistajien lukumaaratietoja ei ollut saatavissa. Téaman vuoksi laadittiin uusi
muuttuja, metsanhoitoyhdistyskohtainen metsanomistajatiheys (MOTIH)
suhteuttamalla metsanomistajien lukumaara metsanhoitoyhdistyksen kunti-
en kokonaismaa-alaan. Korkea metsanomistajien tiheys alueella lisda poten-
tiaalisten ostajien lukumaaraa, silla aikaisempien tutkimusten mukaan osta-
jalla on yleensa metsaa ennestaan ja metsdaomistus sijaitsee hankittavan
metsalon lahella (Hannelius 1998).

Metsanomistajatiheyden ohella laadittiin uusi muuttuja, joka kuvaa met-
sanomistajien osuutta alueen vaestdstda (MO-0S). Muuttuja laadittiin met-
sanhoitoyhdistyskohtaiseksi jakamalla metsanomistajien lukumddra alueen
asukkaiden lukumaaralla. Metsanhoitoyhdistyksen alueen asukkaiden maara
saatiin siten, ettd tilastokeskuksen kuntatilastosta saatiin ensin kunkin kun-
nan vaestdmaara ja koska metsanhoitoyhdistykset kattavat yleensa useita
kuntia, saatiin niiden alueen kokonaisvaestd laskemalla yhteen kuhunkin
metsanhoitoyhdistykseen kuuluvien kuntien vaestot. Metsanomistajamaaran
kasvun voidaan odottaa lisddvan kiinnostusta metsdkiinteistéihin ja siten
nostavan niiden hintaa.

Myytdvan kohteen etdisyydelld taajamasta on aikaisempien tutkimusten
mukaan selva vaikutus kiinteistéstd maksettavaan hintaan. Tassa tutkimuk-
sessa etadisyyttd mitattiin sekd metsakiinteiston etdisyydella Helsingista etta
kiinteistdn sijaintimaakunnan pdakaupungista. Etdisyydet laskettiin kaytta-
malld apuna kunkin kunnan sijainnin pituus- ja leveyspiirien mukaisia koor-
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dinaatiston lukuarvoja. Naiden koordinaattiarvojen mukaan voidaan laskea
kunkin kunnan suoraviivainen etdisyys toisistaan kayttamalla suorakulmai-
sen kolmion hypotenuusan laskukaavaa. Nain saadaan etdisyys kilometreina
linnuntieta kunkin kunnan keskustasta Helsingin keskustaan (ETHKI) ja erik-
seen oman maakunnan keskukseen (ETMAK). Koska yksittaisten tilojen
koordinaattitietoja ei ole tassa mahdollista kayttaa, on kaytetty kiinteistdn
sijaintikunnan keskuksen sijaintia. Tama aiheuttaa jossain maarin virhetta
erityisesti pinta-alaltaan suurissa kunnissa. Esimerkiksi Rovaniemelld voi
metsdkiinteiston todellinen etdisyys maakunnan keskukseen olla |dhes sata
kilometria, mutta tédman aineiston mukaan etaisyys luetaan nollaksi kilomet-
riksi, silld Rovaniemi on maakunnan keskus. Samoin mikali kiinteistd sijait-
see maakunnan rajalla, saattaa naapurimaakunnan keskus olla lahempdna
oman maakunnan keskusta. Kuntien maantieteellista sijaintia kuvaavat
koordinaatiston lukuarvot on saatu maanmittauslaitokselta.

Hyoédykkeen hintaan vaikuttaa yleensa sen myyntialueen yleinen tulota-
so. Taman mahdollisen riippuvuuden selvittdmiseksi metsakiinteistdéjen kau-
passa hankittiin verohallinnon kuntakohtaiset tiedot ansio- ja pddomatulojen
saajista ja valtionverotuksen alaisista ansio- ja padaomatuloista. Kullekin
kunnalle laadittiin asukkaiden keskimdaraistda tulotasoa kuvaava luku (TU-
LOT). Tama saatiin laskemalla yhteen kunnan valtionveronalaiset ansio- ja
pddomatulot ja jakamalla yhteenlaskettu summa tulonsaajien lukumaaralla.

5.2.1 Laajennetun mallin estimointitulokset

Tieyhteys (DTIE) palstalle sai hyvin pienen selitysarvon. Tama onkin hyvin
ymmarrettdvaa, kun muistetaan, etta valtaosalle palstoista oli tieyhteys
olemassa. Suomessa metsdtieverkko on niin tiivis, etta vaikka aivan palstalle
ei olisikaan tieta, tie on olemassa hyvin ldhella. Usein saattaa sellaiselle pals-
talle, jonne ei ole tieta, olla toimiva tieyhteys aivan palstan vieressa. Vastaa-
vasti taas suurelle palstalle voi olla tie, mutta valtaosa palstasta saattaa
jaada hyvinkin kauaksi tiesta. Nain tieyhteyden vaikutus kiinteiston hintaan
jaa nykyisin Suomessa hyvin vdhaiseksi, toisin kuin esimerkiksi Yhdysvallois-
sa (Turner ym. 2001). Tieyhteyden arvoksi mallissa saatiin 15 eu-
roa/hehtaari. Sen vaatimattomasta selitysarvosta johtuen ja koska ldhes
kaikille palstoille oli tieyhteys, se jatettiin pois lopullisesta mallista.
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Etaisyys maakunnan pddkaupungista osoittautui tieyhteyden ohella
muuttujaksi, jonka selitysarvo jai vaatimattomaksi. Muuttujan selitysarvon
heikkous johtuu mm. siita, ettd se osittain korreloi etdisyys Helsingista
(ETHKI) -muuttujan kanssa, lisdksi saattaa palstan lahettyvilla olla jokin
toinen iso taajama tai naapurimaakunnan taajama.

Kolmas muuttuja, jonka selitysarvo jai vaatimattomaksi, oli metsanomis-
tajatiheys (MOTIH). Myds tassa merkki oli kylld oikeansuuntainen eli met-
sanomistajatiheyden kasvu nosti myyntihintaa. Yhden metsanomistajan lisa-
ys nelidkilometrilld nosti metsan hintaa 21 eurolla hehtaaria kohden. Met-
sanomistajatiheys korreloi vahvasti ja negatiivisesti etdisyys Helsingista -
muuttujan kanssa. Metsanomistajakunnan maaran merkitysta selitti parem-
min toinen muuttuja, metsanomistajien osuus vaestosta (MO-0S).

Taulukko 7. Lineaarisen mallin estimointitulokset. Selitettdva muuttuja on
metsakiinteiston pyyntihinta, euroa/ha.

Muuttuja Kerroin Keskivirhe t-arvo p’
Leikkauspiste 983,488 422,40 2,33 ol
ALA -2,761 0,78 -3,54 Ak
PUUSTO 15,263 1,15 13,32 ol
HAKPUU 14,739 1,48 9,99 bl
VAKITIH 0,227 0,62 0,36

TULOT 30,601 21,05 1,45

ETHKI -2,353 0,19 -12,49 ol
MO-0S 501,227 375,32 1,34

DRANTA 525,627 63,65 8,26 ol
DRAKPAI 1249,650 169,05 7,39 e
DYHTME 118,772 153,51 0,77

D2004 37,784 74,77 0,51

D2005 -95,669 124,21 -0,77

D2006 -25,761 80,76 -0,32

D2007 392,529 95,48 4,11 ok

Tarkistettu korrelaatiokerroin R> =0,756

F (14,964) = 217,2%*x
N = 979

7 Téssd ja seuraavissa malleissa p tarkoittaa kertoimen tilastollista merkitsevyytta
siten, etta *** merkitsee kertoimen B; poikkeavan 95 % todenndkdisyydella nollasta.
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Hedonistinen malli estimoitiin tavanomaisilla mallispesifikaatioilla: lineaari-

nen malli, lineaari-logaritminen malli, logaritmi-logariminen malli seka loga-

ritmi-lineaarinen malli. Kukin malli estimoitiin pienimman neliGsumman me-
netelmalla (PNS).
Kaikki estimoidut mallit antoivat hyvin samansisaltdiset tulokset. Selitta-

vien muuttujien etumerkit olivat samoja kaikissa malleissa, mutta niiden

merkitsevyydessa oli jonkin verran eroja eri mallispesifikaatioiden valilla.

Lineaarisen mallin estimointitulokset on esitetty taulukossa 7 ja yksityiskoh-

taisemmin liitteessa 7.

Laaditun lineaarisen mallin tulkinta on yksinkertainen, silla kunkin ker-

toimen arvo kertoo suoraan, miten muuttujan arvon muutos vaikuttaa pyy-

dettdvaan hintaan. Nain puuston keskitilavuuden kasvu yhdella kuutiometril-

lIa hehtaarilla nostaa pyyntihintaa 15,3 euroa/ha.

Parhaiten

malleista

metsakiinteiston

pyyntihintaa

selitti

logaritmi-

lineaarinen malli (Kataja 2008). Taman mallin tulokset on esitetty taulukos-

sa 8.
Taulukko 8. Logaritmi-lineaarisen mallin estimointitulokset.
Kertoimet Keskivirhe t-tunnusluku P-arvo Merkitsevyys

Leikkauspiste  7,43275 0,1726 43,062 0,000 ok
ALA -0,00411 0,0003 -12,867 0,000 Ak
PUUSTO 0,00807 0,0005 17,235 0,000 Ak
HAKPUU 0,00088 0,0006 1,465 0,143

VAKITIH 0,00019 0,0003 0,733 0,464

TULOT 0,00683 0,0086 0,794 0,427

ETHKI -0,00192 0,0001 -24,978 0,000 Hkk
MO-0S 0,14287 0,1534 0,932 0,352

DRANTA 0,23711 0,0260 9,117 0,000 ol
DRAKPAI 0,53164 0,0691 7,696 0,000 ol
DYHTME. 0,07902 0,0627 1,260 0,208

D2004 0,03263 0,0306 1,068 0,286

D2005 0,02381 0,0508 0,469 0,639

D2006 0,03765 0,0330 1,141 0,254

D2007 0,15124 0,0390 3,876 0,000 Ak

Tarkistettu korrelaatiokerroin R? =0,839

F (14, 964) = 364,90 ***
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Logaritmi-lineaarisessa mallissa yhden yksikén muutos kussakin selittavassa
muuttujassa X; merkitsee 100*B; prosentin muutoksen selitettdvassa muuttu-
jassa Y (Asteriou & Hall 2007, s.165).

Estimointitulosten mukaan pinta-alan (ALA) kasvaessa yhdelld hehtaaril-
la alenee hinta hehtaaria kohden 0,41 prosenttia. Mediaanihintaa kayttamal-
& saadaan muutettua kertoimen prosenttimuutos helpommin tulkittavaan
muotoon. Mediaanihinnoilla laskettuna, estimoituja kertoimia kayttaen, tu-
lee hehtaarihinnaksi 1678 euroa. Mikali pinta-ala kasvaa yhdelld hehtaarilla,
alenee kiinteistdsta pyydettdava hinta noin 7 eurolla hehtaaria kohden. Veh-
kamaen (1998) tutkimuksessa, joka koski metsdhallituksen maanostoja,
pinta-alan kasvu prosentilla laski kauppahintaa 5,9 prosentilla eli selvasti
tassa havaittua enemman.

Myytédvan kohteen puuston maaran (m3/ha) (PUUSTO) noustessa yhdella
kuutiometrilld/ha, nousee hehtaarihinta 0,0081 prosentilla. Vastaavasti
puuston madaran keskitilavuuden noustessa yhdella kuutiometrilld hehtaaria
kohden, nousee pyydettava hinta 13,5 euroa/ha. Vuosien 2003-2006 aikana
tukkipuun kantohinnat olivat 40-50 euroa/m3, koivu- ja méntykuitupuun
hinnat olivat 12-13 euron valilla ja kuusikuitupuun hinta oli noin 21 euroa.
Vuonna 2007 erityisesti tukkipuun hinnat olivat selvasti korkeammat. (Met-
satilastollinen...,.2007, s.168). Mallin antama puukuutiometrin arvo vastasi
ndin lahinnd kuitupuun hintaa. Myytavien kohteiden puusto oli paaosin nuo-
rissa kasvatusmetsissa.

Hakkuukelpoisen puuston (HAKPUU) maardn kasvu yhdelld prosentilla
nostaa hehtaarikohtaista hintaa 0,00088 prosentilla. Yhden hakkuukelpoisen
puukuutiometrin lisdys hehtaarilla nostaa siten hehtaarihintaa vain 1,5 eurol-
la. Hakkuukelpoisen puuston madara ei kuitenkaan noussut tassa mallissa,
toisin kuin lineaarisessa mallissa (2), tilastollisesti merkitsevaksi tekijaksi
95 % luotettavuustasolla.

Myytavan kohteen sijaintikunnan asukastiheyden kasvu (VAKITIH) sekd
veronalaisten tulojen kasvu asukasta kohden (TULOT) vaikuttavat positiivi-
sesti pyydettavaan hintaan. Myyntikohteen sijaintikunnan veronalaisten tulo-
jen kasvu 1000 eurolla veronmaksajaa kohden vuodessa nosti hehtaarihin-
taa 11,5 eurolla. Nama tulokset vastaavat Carlén & Aronssonin (2006) seka
Aronssonin & Carlénin (2000) saamia tuloksia.

Myytdvan kohteen etdisyydelld Helsingistd (ETHKI) on merkitsevd nega-
tiilvinen vaikutus pyydettdvaan hintaan. Vastaavaa ilmi6, jossa hinta laskee
kohteen etdisyyden kasvaessa keskuksista, on todettu mm. Turnerin ym.

52



(1991) seka King ja Schreinerin (2004) tutkimuksissa. Suomessa taman
muuttujan tulkinta on kuitenkin ongelmallinen, silla vuosittainen lampdsum-
ma pienenee Helsingistd pohjoiseen pain mentdessa ja sita kautta metsa-
maan puuntuottokyky on alempi Pohjois-Suomessa kuin Etela-Suomessa.
Siksi tamadn tarkastelun perusteella ei voida sanoa, miten suuri osa tasta
etdisyys Helsingista -muuttujan saamasta arvosta on itse asiassa metsa-
maan erilaisesta puuntuottokyvysta johtuvaa ja missa maarin "aidosta” etai-
syystekijastd aiheutuvaa. Muutos tassa tutkimuksessa tarkoittaa, etta jos
kohteen etdisyys kasvaa yhdelld kilometrilld Helsingista, laskee hinta 0,2
prosentilla.

Metsanomistajien (MO-0S) osuuden kasvu ei osoittautunut tilastollisesti
merkitsevaksi. Etumerkki oli kuitenkin odotusten mukainen eli metsanomis-
tajien osuuden kasvaessa pyydettdavda hehtaarihinta nousee. Vastaavaa
muuttujaa ei ole kaytetty aikaisemmissa tutkimuksissa.

Suomessa metsdkiinteistéihin liittyy usein ranta-alueita ja ndiden vaiku-
tus metsakiinteistéjen hintoihin on niihin liittyvien virkistysarvojen vuoksi
merkittdva. Tdssa tutkimuksessa ranta (DRANTA) nosti kiinteistén pyyntihin-
taa 24 prosenttia eli mediaanitilanteessa noin 400 euroa/ha. Vastaavasti, jos
kiinteistélle oli mahdollista rakentaa vahintaan kaksi loma-asuntoa (DRAK-
PAI), nousi hehtaarihinta 53 prosenttia eli [dhes 900 euroa/ha.

Metsdkiinteistéjen pyyntihintojen vuosittaista tarkastelua varten laadi-
tuista dummy-muuttujista (D2004-D2007) tilastollisesti merkitsevaksi osoit-
tautui vain vuosi 2007. Tama kertoo siitd, ettd vuoden 2007 aikana puun
kantohinnat nousivat ja hintapyynnét metsakiinteistdista kasvoivat parempi-
en kantohintojen siivittamind. Vastaava ilmié nakyi hyvin myds maanmitta-
uslaitoksen kauppahintatilastossa (Metsdkiinteistdjen... 2007).
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6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

6.1 Yhteenveto

Tutkimuksessa rakennettiin metsan hintavaihtelua selittava ekonometrinen
malli. Mallin tarkoituksena on tukea summa-arvomenetelmaa, kauppa-
arvomenetelmaa ja tuottoarvomenetelmdd metsan arvonmadrityksessa.
Mallissa metsdn hintapyyntéa selitettiin metsakiinteistokauppailmoituksista
keratyilla tiedoilla. Kerattavat tiedot ovat sellaisia, joita ei ole saatavissa
Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistdjen kauppahintatilastosta.

Tutkimusaineisto kerattiin metsdkiinteistéja valittavien yritysten ko-
tisivuilla olleista myynti-ilmoituksista. Aineistoon otettiin mukaan pelkastaan
ne metsaa sisdltdvat myynti-ilmoitukset, joista saatiin vahintdan metsalén
koko, rantaan rajoittuvuus, hintapyyntd, kokonaispuusto ja valittémat hak-
kuumahdollisuudet. Tutkimusaineisto kasittaa kaikkiaan 1044 myynti-
ilmoituksen tiedot vuosilta 2003-2007.

Koko aineistosta laskettu keskimddrainen hintapyyntd hehtaaria kohden
oli 1 459 euroa. Korkein keskihinta oli vuonna 2007 (1 867 euroa) ja matalin
vuonna 2005 (1248 euroa). Alueelliset erot olivat kuitenkin suuria, kun hin-
tapyynnot Hameessa olivat keskimaarin noin 3 500 euroa/ha, Lapissa pyynto
oli vain 450 euroa/ha.

Valtaosa myytavista kohteista oli pinta-alaltaan alle 50 ha ja hintapyynto
oli alle 100 000 euroa. Keskimaardistd alemmat hintapyynnét olivat 1ahinna
Pohjois-Suomen kohteissa, joissa puustoa oli hyvin vahan tai ei lainkaan.

Hintapyyntdé puustokuutiometria kohden oli koko aineistossa 29 eu-
roa/m3. Selvasti korkein hinta, 35 euroa puukuutiometria kohden oli vuonna
2007. Korkeimmat hintapyynnét olivat Etela-Savossa, 40 euroa/m?® ja mata-
limmat Lapissa 19 euroa/m® Eteld-Suomessa hintapyynnét olivat yleisesti
32-36 euroa/m> ja Keski- ja Pohjois-Pohjanmaalla sekd Kainuussa
20-23 euroa/m?>.

Myytdvien metsdkiinteistdjen keskikoko oli aineistossa 40 hehtaaria. Se
on selvasti korkeampi kuin keskimaarainen yksityismetsalon koko, mika oli
23,7 ha vuonna 2006 (Metsatilastollinen... 2006, s. 54). Aineiston kohteiden
suurempi keskikoko verrattuna yksityismetsaldiden keskikokoon johtuu osal-
taan siita, etta aineistossa on keskimaardistda enemman Lapin alueelta kiin-
teist6ja.
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Myytdvalld kiinteistolla olevan puuston madra tassa aineistossa oli kes-
kimaarin 50 m3/ha. Eteld-Suomen maakunnissa, eli Varsinais-Suomessa,
Uudellamaalla, Satakunnassa, Kanta-Hameessd, Padijat-Hdmeessd, Pirkan-
maalla, Kymenlaaksossa ja Etela-Karjalassa puustoa oli keskimaarin
97 m3/ha. Vastaavasti Lapissa puustoa oli vain 23 m3/ha. ja Pohjois-
Pohjanmaalla ja Kainuussa 36 ja 37 m*/ha.

Puuston keskitilavuus koko maassa oli 105 m3/ha (Metsétilastollinen...
2006, s. 64) eli myytavien alojen puusto maara oli vajaat puolet koko maan
keskimddraisesta tilavuudesta. Eteld-Suomen alueella ero taman aineiston ja
alueen keskimaaraisen puuston valilla oli pienempi, silld Eteld-Suomen maa-
kunnissa keskimadrainen puusto on maakunnista riippuen
140-150 m3/ha ja tdssi aineistossa tilavuudet olivat 90-105 m3/ha eli noin
kaksikolmasosaa keskimaaraisesta tilavuudesta.

Hakkuukelpoinen puusto aineiston tiloilla oli 15 m3/ha eli vajaa kolman-
nes kokonaispuuston madarastd. Myds hakkuukelpoisen puuston maarassa oli
huomattavaa vaihtelua maan eri osien valilla; Uudellamaalla ja Kymenlaak-
sossa heti hakattavaa oli yli 50 m3/ha, kun vastaavasti Lapista hakattavaa
I6ytyi vain 5 m3/ha ja Kainuusta 7 m3/ha. Taimikoiden osuus pinta-alasta oli
35 prosenttia. Koko maassa taimikkojen osuus pinta-alasta on keskimdarin
21 prosenttia (Metsétilastollinen... 2006, s. 60) eli myyntiin tulevat metsat
ovat huomattavasti taimikkovaltaisempia kuin metsat keskimdarin. Vastaa-
vasti uudistuskypsan metsan osuus pinta-alasta oli 16 prosenttia ja tdma on
myds lahelld valtakunnan keskiarvoa.

Metsétilojen hintapyynnot olivat yleensa korkeampia kuin tilojen puuston
arvo. Puuston arvo sisalsi my&s puuston odotusarvon. Hintapyyntd oli puus-
ton arvoa korkeampi ja oli koko aineistossa 115 prosenttia puuston arvosta.
Alhaisimmat osuudet olivat P&dijat-Hameessa 102 ja Keski-Suomessa 103
prosenttia.

Hintapyynnét tilojen summa-arvosta olivat keskimaarin 87 prosenttia.
Alhaisimmat ne olivat Paijat-Hameessa 77 ja Keski-Suomessa 79 prosenttia
ja korkeimmat vastaavasti Eteld-Karjalassa 95 ja Uudellamaalla 94 prosent-
tia.

Myytdvien tilojen hintapyynnét olivat nyt selvasti yli summa-
arvomenetelmalld maaritellyn kayvan arvon. Hintapyyntd oli keskimaarin
120 prosenttia kayvdsta arvosta. Korkeimmat hintapyynnoét suhteessa kay-
paan arvoon olivat Etela-Karjalassa 135 ja Pirkanmaalla 128 prosenttia. Al-
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haisimmat hintapyynnoét olivat puolestaan Paijat-Hameessa 108 ja Keski-
Suomessa 109 prosenttia.

Metsdan markkinahintaa selittdva perusmalli estimoitiin seka koko maan
aineistolla etta alueellisilla aineistoilla. Mallissa metsan hehtaarihintaa seli-
tettiin kiinteistdn pinta-alalla, kiinteistdn rantaan rajoittuvuudella, hehtaari-
kohtaisella puustolla ja hakkuumahdollisuuksien maarallda hehtaaria kohti.
Ndiden selittajien lisaksi mallissa oli mukana aikadummy kuvaamaan toimin-
taymparistdssa, lahinna puumarkkinoilla tapahtuvia muutoksia.

Sekd koko maan malli etta alueelliset mallit selittivat varsin hyvin met-
sdan hintapyyntoa. Selittavien muuttujien etumerkit olivat oletettuja. Metsan
pinta-ala, rantaan rajoittuvuus, puusto ja hakkuumahdollisuus olivat myds
tilastollisesti merkitsevia. Aikadummyista vuosi 2007 oli merkitseva, mika
kuvaa puun kantohintojen nousun vaikutusta metsatilojen hintapyyntéihin.

Tulosten perusteella pinta-alan nousu laski odotetusti metsan hintapyyn-
téa (jokainen hehtaari laskee hintapyyntéd 6 eurolla). Metsédtilan rantaan
rajoittuvuus lisaa hintapyyntdéa 475 eurolla hehtaaria kohti. Jokainen puu-
kuutiometri tilalla merkitsee noin 20 euroa lisda hehtaarikohtaista hintapyyn-
téd. Hintapyyntda korottaa myos tilan puuston hakkuumahdollisuudet siten,
ettd jokaisesta heti hakattavissa olevasta puukuutiometrista tulee hehtaari-
hintaan lisda 14 euroa. Mikali tila on tullut myyntiin vuonna 2007, nousee
hintapyyntd 492 eurolla hehtaarilta.

Alueellisten mallien kertoimet olivat myos tilastollisesti merkitsevia ja
suuruudeltaan loogisia. Mikali mallin leikkauspisteen katsotaan kuvaavan
vahapuustoista ja taimikkovaltaista tilaa, vdhenee sen arvo Etela-Suomen
reilusta 1000 eurosta hehtaarilta Lapin alle 200 euroon hehtaarilta. Myds
mallin muiden kertoimien arvot pienevat loogisesti siirryttaessa eteldsta poh-
joiseen. Metsatilan rantaan rajoittuvuus nostaa tilan arvoa Eteld-Suomessa
noin 1000 eurolla hehtaarilta, kun vastaavan rantaan rajoittuvuuden hintaa
nostava vaikutus on Lapissa hiukan alle 200 euroa hehtaarilta.
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Esimerkkeja mallin kaytdsta metsan hehtaarihinnan maarityksessa.

Esimerkki 1: Metsdtilan koko on 20 hehtaaria. Tila rajoittuu rantaan. Puus-
toa tilalla on 100 m3/ha ja heti hakattavissa olevan puuston maara 40 kuu-
tiometria hehtaarilla. Tila tulee myyntiin vuonna 2005.

Tilan hintapyyntd (eur/ha) = 533 eur - (6x20)eur + 475 eur + 20x100 eur +
14x40 eur = 3 448eur/ha

Esimerkki 2: Metsdtilan koko on 20 hehtaaria. Tila ei rajoitu rantaan. Puus-
toa tilalla on 100 m3/ha, mutta siita ei ole mitdan heti hakattavissa. Tila tu-
lee myyntiin vuonna 2005.

Tilan hintapyyntd (eur/ha) = 533 eur - (6x20)eur + 20x100 eur =
2 413eur/ha

Esimerkki 3: Taimikkovaltainen metsatila, jonka koko on 20 hehtaaria. Tila
ei rajoitu rantaan. Puustoa tilalla on 30 m3/ha, mutta siitd ei ole mitdan heti
hakattavissa. Tila tulee myyntiin vuonna 2005.

Tilan hintapyyntdé (eur/ha) = 533 eur - (6x20)eur + 20x30 eur =
1 013eur/ha

Esimerkki 4: Taimikkovaltainen metsatila, jonka koko on 20 hehtaaria. Tila
ei rajoitu rantaan. Puustoa tilalla on 30 m3/ha, mutta siitd ei ole mitdan heti
hakattavissa. Tila tulee myyntiin vuonna 2007.

Tilan hintapyyntd (eur/ha) = 533 eur - (6x20)eur + 20x30 eur + 498 eur =
1 511eur/ha

Hintamalleista laadittiin my6s laajennettuja versioita, joissa metsan hintaa
selitettiin edelld olleiden metsdakiinteistda kuvaavien muuttujien ohella myoés
kiinteistén maantieteellista sijaintia ja ostajien mddraa ja tulotasoa kuvaavi-
en muuttujien avulla. Laajennetussa mallissa pinta-alaa, rantaan rajoittu-
vuutta, puustoa ja hakkuukelpoista puustoa kuvaavien muuttujien kertoimet
olivat perusmallin kertoimien suuruisia. Uusista muuttujista merkitsevaksi
tulivat kiinteiston etdisyys Helsingista ja rantarakennuspaikkojen lukumaara.

57



6.2 Johtopaatdkset

Suomessa metsdkiinteistén hinnan arviointi perustuu ldhinna kohteessa ole-
van puuston maaradn ja sen nykyarvoon seka tulevien puusukupolvien tuot-
tamaan puun arvoon. Tama tutkimus antoi viitteita siita, ettd naiden ohella
metsaan liittyy myds muita arvoja, jotka eivat tule otetuksi huomioon perin-
teista summa-arvomenetelmaa ja tuotto-arvomenetelmda kayttaen. Muiden
kuin metsataloudellisten arvojen huomioiminen metsan hinnan maaritykses-
sa vaatii markkinalahtdisia menetelmia metsan arvonmaritykseen.

Tassa tydssa selvitettiin empiirisen mallin avulla seka myytévien metsa-
kiinteistdéjen puusto- ja muiden arvojen seka kiinteiston sijaintipaikan vaiku-
tusta siita pyydettavaan hintaan. Seka koko maan malli etta alueelliset mallit
selittivat varsin hyvin metsan hintapyyntéd. Mallien kayttéa kaytanndssa
metsan hinnoittelussa vaikeuttaa kuitenkin se, etta selitettdva muuttuja oli
pyydetty myyntihinta eiké lopullinen kauppahinta. Toinen mallien kayttda
haittaava tekijé@ on aineiston puute. Metsakiinteistdmarkkinat muuttuvat
muiden markkinoiden tavoin jatkuvasti. Markkinoiden toimintaymparistossa
esimerkiksi puumarkkinoilla tapahtuu muutoksia. Lisdksi toimintaymparistds-
sa tapahtuvat muut muutokset vaikuttavat kiinteistéjen kysyntaan ja tarjon-
taan. Jotta hintamalli sailyisi toimintakykyisend, ajankohtaista hinta-
aineistoa tulisi olla jatkuvasti kaytdssa.

Metsdkiinteistdjen osalta ei ole kaytettdavissd vyksityiskohtaista tietoa
siitd, miten lahelld pyydetty hinta on lopullista hintaa. Metsdkiinteistdjen
osalta viela 2000-luvun alkupuolella arvioitiin, ettd hintapyyntd olisi jopa 20
prosenttia enemman kuin maksettu hinta (Karkkdinen 2005). Metsakiinteis-
tokaupan markkinoiden muutos metsakiinteistdkauppaan erikoistuneiden
valittdjien osuuden kasvun ansiosta seka internetin kayttd kauppapaikkana
on kuitenkin muuttanut tata nopeasti. Vuonna 2006 Eteld-Suomessa myyn-
tihinta ylitti pyyntihinnan 5 prosentilla ja vuonna 2007 jo 11,7 prosentilla
(Maki 2008) ja Keski-Pohjanmaallakin myyntihinta oli vuonna 2007 2,5 pro-
senttia yli pyyntihinnan (Purola 2008).

Jotta metsdkiinteistdjen arvonmaaritykseen saataisiin nykyisten mene-
telmien rinnalle markkinalahtdisempia menetelmid, tulisi toteutuneista met-
sakiinteistokaupoista kerdtd yksityiskohtaista tietoa. Luonteva aineiston ke-
raajataho olisi Maanmittauslaitos. Vaihtoehtoisesti metsakiinteistémarkkinoil-
la valittajina toimivat valitysliikkeet voisivat perustaa yhteisen tietokannan.
Tahan tietokantaan voitaisiin tallettaa toteutuneiden kiinteistékauppojen
hintatietojen lisaksi kiinteistéjen metsallisia ja muita tietoja.
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LIITE 1.

Taulukko 9. Vuosina 2003-2007 internetissd& myynnissa olleiden tilojen

ominaisuuksia maakunnittain. Maakunnan jaljessa suluissa

oleva luku kertoo havaintojen maaran.

Uusimaa Varsi- Sata- Kanta- Pirkan- Paijat-
(12) nais- kunta Hame maa Hame

Suomi  (19) (29) (61) (35)

(23)
Pinta-alakeskiarvo 15 18 21 17 20 23
(ha)
Rajoittuu vesis- 8 0 1 1 20 29
téon (%)
Tie kiinteistolle 91 100 89 97 88 94
(%)
Puuston maara 105 90 97 94 97 106
(m*/ha)
Heti hakattavaa 54 25 36 41 36 46
(m*/ha)
Heti hakattavan 51 28 37 43 37 43
osuus koko puus-
tosta (%)
Taimikon osuus 24 28 11 38 24 32
koko pinta-alasta
(%)
Uudistuskypsan 25 11 -- 15 11 15
(04) osuus tilan
pinta-alasta (%)
Hintapyynt6 kes- 57 000 53 000 70000 55000 74000 81000
kimaarin (eur)
Hintapyyntd per 32 33 34 34 36 33
m3 (eur/m3)
Hintapyyntd per 3413 3 026 3 300 3218 3 546 3 555
hehtaari (eur/ha)
Hintapyynnon 124 113 110 112 112 102
osuus puuston
arvosta (%)
Hintapyynt6 ko- 94 90 89 84 89 77
konaisarvosta (%)
Hintapyyntd kay- 126 125 123 115 128 108
vastd arvosta (%)
Keskimaarainen 25 28 28 27 30 29

kokonaisarvonkor-
jaus (%)
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Kymen- Etela- Etela- Pohjois- Pohjois- Keski-
laakso Karjala Savo (91) Savo Karjala  Suomi
(35) (80) (74) (114) (34)
Pinta- 21 21 37 24 34 29
alakeskiarvo
(ha)
Rajoittuu vesis- 17 31 62 34 36 29
téon (%)
Tie kiinteistolle 100 91 88 91 88 88
(%)
Puuston maara 105 93 82 62 70 84
(m*/ha)
Heti hakattavaa 50 29 33 17 23 23
(m*/ha)
Heti hakattavan 47 31 40 28 32 27
osuus koko
puustosta (%)
Taimikon osuus 25 29 37 42 36 33
koko pinta-
alasta (%)
Uudistuskypsan 15 7 12 5 4 7
(04) osuus tilan
pinta-alasta
(%)
Hintapyyntd 72000 70000 121000 51000 68000 77000
keskimaarin
(eur)
Hintapyynto 32 34 40 34 28 34
per m?
(eur/m?)
Hintapyyntd 3393 3163 3 259 2114 1978 2 870
per hehtaari
(eur/ha)
Hintapyynndn 105 124 -- -- -- 103
osuus puuston
arvosta (%)
Hintapyynto 85 95 -- -- -- 79
kokonaisarvos-
ta (%)
Hintapyyntd 113 134 -- -- -- 109
kayvasta ar-
vosta (%)
Keskimaardainen 25 29 -- -- -- 28

kokonaisarvon-
korjaus (%)
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Etela- Keski- Poh- Kainuu Lappi

Pohjanmaa Pohjanmaa jois- (62) (186)

(22) (69) Poh-

janmaa
(90)

Pinta-alakeskiarvo 18 36 54 37 85
(ha)
Rajoittuu vesis- 1 1 26 50 56
téon (%)
Tie kiinteistolle 95 95 94 87 89
(%)
Puuston maara 64 43 36 37 23
(m*/ha)
Heti hakattavaa 20 12 10 7 5
(m*/ha)
Heti hakattavan 32 28 28 20 21
osuus koko puus-
tosta (%)
Taimikon osuus 38 34 23 40 30
koko pinta-alasta
(%)
Uudistuskypsan 5 4 4 3 7
(04) osuus tilan
pinta-alasta (%)
Hintapyynto kes- 35 000 38 000 44 000 32000 38000
kimaarin (eur)
Hintapyynto per 29 20 21 23 19
m3 (eur/m3)
Hintapyyntd per 1 868 873 780 862 450
hehtaari (eur/ha)
Hintapyynndn 124 122 126 - --
osuus puuston
arvosta (%)
Hintapyyntd koko- 86 81 90 -- -
naisarvosta (%)
Hintapyyntd kay- 125 117 126 - -
vastd arvosta (%)
Keskimaardinen 31 31 28 -- --

kokonaisarvonkor-
jaus (%)
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LIITE 2.

Taulukko 10. Metsan hintaa selittavan mallin estimointitulokset koko
maan aineistolla vuosina 2003-2007.

Regressiotunnusluvut
Kerroin R 0,835671
Korrelaatio- 0,698346
kerroin
Tarkistettu 0,695881
korrelaa-
tiokerroin
Keskivirhe 980,9585
Havainnot 988
ANOVA

va NS KN F F:n tark-

kuus

Regressio 8 2,18E+09 2,73E+08 283,3052 1,10E-248
Jaannos 979 9,42E+08 962279,5
Yhteensa 987 3,12E+09

Kertoimet Keskivirhe t Tunnus- P-arvo Alin 95% Ylin 95%

luvut

Leikkauspiste 533,5186 97,2573 5,48564 5,25E-08 342,6618 724,3754
Pinta-ala -6,46559 0,826927 -7,81881 1,37E-14 -8,08834 -4,84283
Ranta 475,8246 67,45019 7,054459 3,27E-12 343,461 608,1881
Puusto m3/ha 20,64485 1,19771 17,23693 2,38E-58 18,29447 22,99522
Hakkuumahto 14,13446 1,635147 8,64415 2,18E-17 10,92566 17,34325
m3/ha
D04 -29,9846 82,12958 -0,36509 0,715124 -191,155 131,1857
D05 -194,335 139,939 -1,38871 0,165237 -468,95 80,2801
D06 218,207 143,1252 1,524588 0,127685 -62,6605 499,0744
D07 498,5486 109,2664 4,562691 5,69E-06 284,1254 712,9718
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LIITE 3.

Taulukko 11. Metséan hintaa selittadvdn mallin estimointitulokset Etel&-
Suomen maakuntien alueella vuosina 2003-2007. Etela-
Suomen maakuntiin kuuluvat Uusimaa, Varsinais-Suomi,
Ita-Uusimaa, Satakunta, Kanta-Hame, Pirkanmaa, Paijat-
Hame, Kymenlaakso ja Etela-Karjala.

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,779422
Korrelaatio- 0,607499
kerroin
Tarkistettu 0,596164
korrelaatio-
kerroin
Keskivirhe 1152,343
Havainnot 286
ANOVA

va NS KN F F:n tarkkuus
Regressio 8 5,69E+08 71163798 53,59142 5,87E-52
Jaannos 277 3,68E+08 1327895
Yhteensa 285 9,37E+08

Kertoimet Keskivirhe t Tunnus- P-arvo Alin 95% Ylin 95%

luvut

Leikkauspiste 1152,835 227,0804 5,076772 7,06E-07 705,8128 1599,858
Pinta-ala -8,48612 4,434421 -1,91369 0,05669 -17,2156 0,243324
Ranta 992,3757 177,6214 5,587028 5,52E-08 642,7164 1342,035
Puusto m3/ha  18,65513 2,215303 8,42103 2,04E-15 14,29416 23,0161
Haskkuumahto 9,333546 2,558654 3,647834 0,000316 4,296669 14,37042
m°/ha
DOQ 286,9008 222,2458 1,290917 0,197809 -150,604 724,406
D05 -581,06 384,2638 -1,51214 0,131639 -1337,51 175,3886
D06 145,8431 370,3974 0,393748 0,69407 -583,308 874,9944
D07 716,963 185,6133 3,86267 0,00014 351,5711 1082,355
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LIITE 4.

Taulukko 12. Metséan hintaa selittadvan mallin estimointitulokset Vali-
Suomen maakuntien alueella vuosina 2003-2007. Vali-
Suomen maakuntiin kuuluvat Eteld-Savo, Pohjois-Savo,
Pohjois-Karjala, Keski-Suomi, Etela-Pohjanmaa ja Keski-
Pohjanmaa.

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,786164
Korrelaatio- 0,618054
kerroin
Tarkistettu 0,609884
korrelaa-
tiokerroin
Keskivirhe 957,8794
Havainnot 383
ANOVA

va NS KN F F:n tark-

kuus

Regressio 8 5,55E+08 69410841 75,64943 1,83E-73
Jaannos 374 3,43E4+08 917532,9
Yhteensa 382 8,98E+08

Kertoimet Keskivirhne t Tunnus- P-arvo Alin 95%  Ylin 95%

luvut

Leikkauspiste 880,011 154,9668 5,678707 2,73E-08 575,2956 1184,726
Pinta-ala -5,06951 1,609702 -3,14935 0,001768 -8,23471 -1,90431
Ranta 777,1035 107,692 7,215983 3,00E-12 565,3458 988,8611

Puusto m*ha  11,53422 2,00134  5,763247  1,73E-08 7,598928 15,46951

Hakkuumahto 26,31548 2,91089 9,040355 8,56E-18 20,59172 32,03924
m3/ha

D04 -181,376  124,5147  -1,45667 0,146048 -426,213 63,46032
D05 -32,8903 203,1404 -0,16191 0,871465 -432,331 366,5501
D06 359,2065 216,7168 1,657492 0,098258 -66,9297 785,3427
D07 253,0316 192,368 1,315352 0,189197 -125,227 631,29

67



LIITE 5.

Taulukko 13. Metsan hintaa selittdvan mallin estimointitulokset Pohjois-
Suomen maakuntien alueella vuosina 2003-2007. Pohjois-
Suomen maakuntiin kuuluvat Pohjois-Pohjanmaa ja Kai-

nuu.

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,64492
Korrelaatio- 0,415922
kerroin
Tarkistettu 0,379979
korrelaa-
tiokerroin
Keskivirhe 792,4527
Havainnot 139
ANOVA

va NS KN F F:n tark-

kuus

Regressio 8 58134215 7266777 11,57165 2,54E-12
Jaannos 130 81637557 627981,2
Yhteensa 138 1,40E+08

Kertoimet Keskivirhe t Tun- P-arvo Alin 95%  Ylin 95%

nusluvut

Leikkauspiste  426,6577 248,4172 1,717504 0,088268 -64,8061 918,1215
Pinta-ala -4,22077 1,871618 -2,25515 0,025796 -7,92355 -0,518
Ranta 263,5707 142,3141 1,852034 0,066289 -17,9808 545,1222
Puusto m*/ha 13,50531 4,188051 3,224724 0,001595 5,219751 21,79087
Hmahto/ha 17,31673 7,419319 2,334005 0,021129 2,638496 31,99497
D04 108,5951 185,8094 0,584444 0,559935 -259,006 476,1968
D05 83,60192 291,5794  0,286721 0,774782 -493,253 660,4569
D06 -334,914 297,0591 -1,12743 0,261637 -922,609 252,7824
D07 -22,9382 235,4692 -0,09741 0,922547 -488,786 442,9094
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LIITE 6.

Taulukko 14.

Metsan hintaa selittadvdn mallin estimointitulokset Lapin

maakunnan alueella vuosina 2003-2007.

YHTEENVETOTULOSTUS

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,791621
Korrelaatio- 0,626663
kerroin
Tarkistettu 0,609597
korrelaatioker-
roin
Keskivirhe 281,6355
Havainnot 184
ANOVA

va NS KN F F:n tark-

kuus

Regressio 8 23299497 2912437 36,71824 1,09E-33
Jaannos 175 13880743 79318,53
Yhteensa 183 37180240

Kertoimet Keskivirhe t Tun- P-arvo Alin 95%  Ylin 95%

nusluvut

Leikkauspiste 174,7824 67,15056 2,602843 0,010039 42,25319 307,3116
Pala -1,58756 0,365166 -4,3475 2,33E-05 -2,30826 -0,86686
Dranta 172,0413 43,67976 3,938697 0,000118 85,83442 258,2482
Puusto/ha 11,64209 1,560083 7,46248 3,82E-12 8,563087 14,72108
Hmahto/ha 14,2336 3,349241  4,249799 3,47E-05 7,623498 20,84371
D04 70,72492 51,19766 1,381409 0,168914 -30,3194 171,7693
D05 -85,3848 86,59495 -0,98602 0,325482 -256,29 85,52009
D06 35,55019 96,75269 0,367434 0,71374 -155,402 226,5025
D07 150,7612 87,45595 1,723854 0,0865 -21,8429 323,3654
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LIITE 7.

Taulukko 15. Mallin (2), lineaarinen malli, vuosidummyt mukana, esti-
mointitulokset.

Muuttuja Kerroin Keskivirhe t-arvo P-arvo Merkitsevyys
Leikkauspiste 983,488 422,40 2,33 0,020 *okk
ALA -2,761 0,78 -3,54 0,000 Hokk
PUUSTO 15,263 1,15 13,32 0,000 *okok
HAKPUU 14,739 1,48 9,99 0,000 *okok
VAKITIH 0,227 0,62 0,36 0,716
TULOT 30,601 21,05 1,45 0,146
ETHKI -2,353 0,19 -12,49 0,000 ol
MO-0S 501,227 375,32 1,34 0,182
DRANTA 525,627 63,65 8,26 0,000 Hokx
DRAKPAI 1249,650 169,05 7,39 0,000 *xk
DYHTME 118,772 153,51 0,77 0,439
D2004 37,784 74,77 0,51 0,613
D2005 -95,669 124,21 -0,77 0,441
D2006 -25,761 80,76 -0,32 0,750
D2007 392,529 95,48 4,11 0,000 *okox
Tarkistettu korrelaatiokerroin R> =0,756
F (14, 964) = 217,2 *** N =979
ANOVA

va NS KN F F:n tarkkuus
Regressio 14 2,35E+09 1,68E+08 217,2018 2,6534E-286
Jaannos 964 7,46E+08 774163,8

Yhteensa 978 3,1E+09
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Mallin (2), lineaarisen mallin estimoidut Y-arvot ja niita vastaavat residuaalit.
Jaannoéstermin varianssi, var y; = 763081,7.
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LIITE 8.

Taulukko 16. Mallin (5), Logaritmi-lineaarisen mallin estimointitulokset.
Kertoimet Keskivirhe t-tunnus- P-arvo Merkitsevyys
luku

Leikkauspiste 7,43275 0,1726 43,062 0,000 ol
ALA -0,00411 0,0003 -12,867 0,000 Hkk
PUUSTO 0,00807 0,0005 17,235 0,000 lal
HAKPUU 0,00088 0,0006 1,465 0,143

VAKITIH 0,00019  0,0003 0,733 0,464

TULOT 0,00683 0,0086 0,794 0,427

ETHKI -0,00192 0,0001 -24,978 0,000 ol
MO-0S 0,14287 0,1534 0,932 0,352

DRANTA 0,23711 0,0260 9,117 0,000 Hk*
DRAKPAI 0,53164 0,0691 7,696 0,000 *kk
DYHTME. 0,07902 0,0627 1,260 0,208

D2004 0,03263 0,0306 1,068 0,286

D2005 0,02381 0,0508 0,469 0,639

D2006 0,03765 0,0330 1,141 0,254

D2007 0,15124 0,0390 3,876 0,000 ol

Tarkistettu korrelaatiokerroin R? =0,839
F (14, 964) = 364,90 ***

ANOVA
va NS KN F F:n tark-
kuus
Regressio 14 660,3963 47,17116 364,898 0
Jaannods 964 124,6184 0,129272
Yhteensa 978 785,0147
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